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1. Planerfordernis

Die Stadt St. Georgen im Schwarzwald unterstiitzt den Wunsch der evangelischen Kirchengemeinde ein Ge-
meindehaus zum Zwecke der Allgemeinheit zu realisieren, indem die Bauleitplanung auf den Weg gebracht
wird. Hierfir wurde die Freifléche im Bereich der ,Mihlbachstrafe” fir geeignet empfunden, da diese un-
mittelbar an den zugehdrigen Friedhof und die Petruskirche anschliefit. Die Flache befindet sich im Privatei-
gentum wird der Kirchengemeinde aber zur Verfiigung gestellt und steht dem Vorhaben demnach zur Verfii-
gung.

Das bisherige Gemeindehaus wurde bereits im Jahr 2018 aufgegeben, da dieses sanierungsbedirftig war
und nicht mehr den Anforderungen der aktiven Kirchengemeinde entsprach. Aus diesen Griinden wurde
Ubergangsweise das alte Bankgebaude als Raumlichkeit herangezogen, welches allerdings zu klein und fir
die Tatigkeiten im Haus der Kirchengemeinde ungeeignet ist.

Als Standortalternative wurden sowohl verschiedene Bestandsgebaude als auch Freifldchen im Gemeinde-
gebiet geprift. Aus verschiedenen Griinden (GréfBe des Objekts, Preis, ErschlieBbarkeit) wurden diese Alter-
nativen verworfen.

Fur die Bebauung im Bereich des Plangebiets wurde bereits im Jahr 2022 ein Ideenwettbewerb mit Architek-
ten durchgefihrt. Unter anderem wurden Bedingungen an die duflere Gestaltung und eine nachhaltige Be-
bauung gestellt.

Innerhalb des Plangebiets besteht kein giiltiger Bebauungsplan. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan
weillt eine offentliche Griinflache aus. Aus diesem Grund ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Fla-
chennutzungsplananderung im Parallelverfahren erforderlich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,.Gemeindehaus Peterzell” soll durch die Definition von planungs-
rechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Plangebietes sichergestellt werden. Gemal3 § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustel-
len, ,sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.” Nach § 1 Abs. 5
BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, ,die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschafts-

bild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.”

Begriindungen gem. § 9 Abs. 8i.V.m § 2a BauGB
Fassung vom 12.01.2024 Seite 7
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2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

2.1  Lage im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage von Peterzell der Gemeinde St. Georgen. Sudlich grenzt
die BundesstraBe B 33 ,Villinger StraRe” an. Nordwestlich auf der gegeniberliegenden StraBenseite befin-
det sich der zugehorige Friedhof und die Petruskirche auf einer ausgewiesenen Gemeinbedarfsflache, wes-
halb sich die Flache in unmittelbarer Nahe und Zuordnung fiir die Realisierung eines Gemeindehauses der
ev. Kirchengemeinde eignet. Im Osten grenzen nach einer Griinflache und der Buchenbergstrafie gemischte

Bauflachen an.

Abb. 2-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen gem. § 9 Abs. 8i.V.m § Za BauGB
Fassung vom 12.01.2024 Seite 2
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2.2  Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 2.440 m’ beinhaltet

die Flurstiicke 58/12 (Miihlbachstrafie], 60 und 61/ 3 jeweils i.T..

¢, 58/15

Abb. 2-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,.Gemeindehaus Peterzell”

3. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird als regulares Verfahren gemafl § 2 ff. BauGB, mit Umweltbericht inkl.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, durchgefihrt.

Begriindungen gem. § 9 Abs. 8i.V.m § 2a BauGB
Fassung vom 12.01.2024 Seite 3
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4, Bestehende Bauleitplane und libergeordnete Planungen

Regionalplan

Flache ohne bestimmte Zuweisung, Strafle Kategorie | und Il

Regionalplanfortschreibung (im Verfahren)

Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet

Flachennutzungsplan

offentliche Grinflache - Grinanlage, Verkehrsflache

Rechtskraftige Bebauungsplane

Landschaftsschutzgebiete

Naturschutzgebiete

Besonders geschiitzte Biotope

Nasswiese nordlich B33 (Peterzell), Nr. 178163265100

FFH-Mahwiese

Biotopverbund / Wildtierkorridor

Biotopverbund feuchte Standorte (Kernflache)

Geschitzter Streuobstbestand

Natura 2000 (FFH- und Vogelschutzgebiete)

UVP-pflichtiges Vorhaben

Waldabstandsflachen

Oberflachengewasser / Gewasserrand

.Bérlochbéchlein”, Gewasser Il. Ordnung mit Gewasserrand von
mind. 5,00 m

Wasserschutzgebiete

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQexrem/ HQ100)

Klassifizierte Straflen und Bahnlinien

Bundesstrafle B 33 ca. 75 m siidlich

Begriindungen gem. § 9 Abs. 8i.V.m § 2a BauGB
Fassung vom 12.01.2024

Seite 4
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4.1  Ubergeordnete Planungen

Vol

Abb. 4-1: Ausschnitt Regionalplan Abb. 4-2: Ausschnitt Regionalplan-Fortschreibung

Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg wird das Plangebiet als Flache ohne bestimmte Zuweisung
ausgewiesen. Die Regionalplan-Fortschreibung (aktuell im Verfahren] sieht jedoch fiir das Plangebiet bereits

eine Siedlungsnutzung: Ausweisung als Siedlungsflache Wohnen und Mischnutzung vor.

Abb. 4-3: Ausschnitt FNP

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt St. Georgen wird die Flache als 6ffentliche Griinflache
mit dem Nutzungszweck Parkanlage und geringfligig als Verkehrsflache dargestellt. Die ausgewiesenen
Verkehrsflachen werden erhalten und durch Festsetzung im Bebauungsplan naher definiert. Die geplante
Nutzung als Flache fir den Gemeinbedarf entspricht allerdings nicht der geplanten Nutzung als Gemeinbe-

darfsfliche, daher ist eine Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren erforderlich.

Begriindungen gem. § 9 Abs. 8i.V.m § 2a BauGB
Fassung vom 12.01.2024 Seite 5
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4.2  Sonstige libergeordnete Planungen und Schutzgebiete

Innerhalb der Freiflache im Bereich der ,Mihlbachstrale” befindet sich das Gewédsser ,Barlochb&chlein”
welches durch die Planung nicht tangiert wird.

AuBerdem ist ein nach § 30 NatSchG geschiitztes Biotop als Nasswiese (Biotopnr. 178163265100) ausgewie-
sen, welches gem. LUBW Kartendienst im Jahr 2013 erfasst und mit erneuten Kartierungen im Jahr 2023
bestatigt wurde. Aufgrund des Eingriffs ist ein gleichwertiges Ersatz zu schaffen und der Eingriff bei der un-
teren Naturschutzbehdrde zu beantragen. Der Antrag wird parallel zum Bebauungsplanverfahren erarbeitet
und bei der unteren Naturschutzbehdrde mit einem Ausgleichskonzept eingereicht.

Die Nasswiese bildet gleichzeitig eine Kernflache eines Biotopverbundes feuchter Standorte und einen Ver-
netzungsbereich des Biotopverbunds zum Gewasser in siidostliche und siidwestliche Richtung. Im Zuge der

Ausgleichsmaflinahmen der Nasswiese ist auf die Wiederherstellung des Vernetzungsbereichs des Biotop-

verbunds Ricksicht zu nehmen.

B

Abb. 4-4: Ausschnitt LUBW-Kartendienst: Schutzgebiete Abb. 4-5: Ausschnitt LUBW-Kartendienst: Biotopverbund
vom 18.01.2023 feuchte Standorte vom 18.01.2023

Sonstige libergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Begriindungen gem. § 9 Abs. 8i.V.m § Za BauGB
Fassung vom 12.01.2024 Seite 6
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S. Ziele und Zwecke der Planung

5.1 Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Private Griinflache - Nasswiese

e Gewasser Il. Ordnung - ,.Barlochbachlein”

* Geholze in Form von Laubbdumen und entlang des Gewassers

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Urbane Situation / Gemengelage

Offentliche Verkehrsflichen

* landwirtschaftlicher Betrieb
» private Grinflachen in Form von Kleingartenanlagen

+ Flachen fur den Gemeinbedarf / 6ffentliche Griinflachen, hier: Anlage der Petruskirche mit Friedhof

5.2  Grundsatzliche Zielsetzung
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau ei-

nes Gemeindehauses mit zugehorigen Stellplatzen und Auf3enanlage geschaffen werden.

Begriindungen gem. § 9 Abs. 8i.V.m § 2a BauGB
Fassung vom 12.01.2024 Seite 7
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6. Stadtebauliche Konzeption

6.1 Bauliche Konzeption

Teil des baulichen Konzeptes ist ein Gemeindehaus mit einer Terrasse, notwendigen und zugehorigen Stell-
platzen (ca. 10 Stiick) und ein Gerateschuppen im Bereich der AuBenanlage im Umfang von ca. 10 m*.

Die historische Petruskirche auf der leichten Anhdhe ist fiir Peterzell ortsbildpragend und soll sein zentra-
les, weiterhin sichtbares Element bleiben. Der Grundstiickszuschnitt fiir den Neubau des geplanten Gemein-
dehauses wurde so gewahlt, dass das Ortsbild mdglichst wenig verunklart wird.

Innerhalb des Gemeindehauses befindet sich ein groBerer Saal, welcher fiir Bewegungsspiele der Jung-
schargruppen, Proben des Posaunenchors, fiir Lobpreisgottesdienste oder fir Treffen des Frauen- und Seni-
orenkreises genutzt werden kann. Dariber hinaus wird ein eigenstandiger Gruppenraum, insbesondere fir
die Jugendarbeit und fir Kleinkindgruppen bendatigt. Ein zusatzlicher Raum dient als Pfarr- und Gemeinde -
biiro sowie fiir Tauf-, Trau- und Seelsorgegesprache.

Die aktuelle Gebaudeplanung sieht Holzfassaden und eine Holz-Dacheindeckung in Form von Holzschindeln
vor. Daruber hinaus berlicksichtigt der Entwurf die Moglichkeit zur Installation von PV-Anlagen auf der

Dachflache.
\\\\\ N

\

\\\\R

“\\J

P

Vorplatz / Eingang Gruppenrau Saal Terrasse

Abb 6-1: Ansicht Stidwest

Abb. 6-2: Lageplan

6.2  Verkehrliche Erschlieflung
Die ErschlieBung erfolgt barrierefrei iber den FuBweg von Kirche und Friedhof sowie liber die direkt angren-

zende Mihlbachstrasse im Norden.

Begriindungen gem. § 9 Abs. 8i.V.m § 2a BauGB
Fassung vom 12.01.2024 Seite 8
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6.3  Grin- und Freiraumstruktur

Die AuBenanlage des Gemeindehauses soll moglichst naturnah gestaltet werden. Die Aufienanlagenplanung
berticksichtigt eine geringe Versiegelung der Freiflachen. Die bestehenden und zum Friedhof zugehdrigen
Parkplatze sollen fur die Besucher des Gemeindehauses mit genutzt werden, um weitere Versiegelungen im
Plangebiet zu vermeiden. Damit sind nur noch wenige Parkfldchen im Plangebiet selbst notwendig. Ein
Grofteil des Grundstiicks nimmt das zu erhaltende ,Barlochb&chlein” ein. Zum Schutz des Gewé&ssers wird
ein Gewasserrand von 5,00 m bericksichtigt. AuBerdem wird ein weiterer Puffer von ca. 5,00 m zwischen der
geplanten Bebauung und dem Gewasserrand eingeplant, innerhalb welchem Gelandemodellierungen, natur-
nah gestaltete FuBBwege usw. zulassig sind. Die Flache dient dariber hinaus als Leitungstrasse.

Die bestehenden Griinstrukturen entlang der ,Mihlbachstraflie” werden erhalten und mit Sitzbénken und
Zuwegungen ausgestaltet.

Weitere Begriinungen auf den Freiflachen dienen als Sichtschutz zur sidlichen Bundesstralfle.

6.4  Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser

Die Entwdsserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Anfallendes Schmutzwasser wird in den beste-
henden Mischwasserkanal veraussichttich-tm-Stiden—att—+m-Osten eingeleitet.

Fir den Schmutzwasser-Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation kénnen folgende Varianten (Abbildung 3)
weiterverfolgt werden:

Variante 1: Der Anschluss erfolgt dstlich (Leitungsfiihrung unter dem ,Barlochb&chlein®). Hierzu wird eine
Abstimmung mit dem Amt fiir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz erforderlich sein. Ggf. ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis einzuholen. Diese Variante sollte auch unter Berlicksichtigung der Sohl-Tiefe iberpruft
werden.

Variante 2: Der Anschluss erfolgt sudlich in Richtung Schacht PO7KM55. Ggf. werden bei dieser Variante na-
turschutzrechtliche Belange tangiert (bspw. Querung Biotop). Eine Abstimmung mit den zusténdigen Behor-
den ist erforderlich.

Variante 3: Der Anschluss erfolgt sidwestlich tber die Mihlbachstrafe.

Die exakte Leitungsfiihrung ist konkret im Baugenehmigungsverfahren im Rahmen eines Entwasserungsge-

suchs darzustellen.

Begriindungen gem. § 9 Abs. 8i.V.m § 2a BauGB
Fassung vom 12.01.2024 Seite 9
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g,

Abb. 6-3: Darstellung Entwasserungsvarianten

Schmutzwasser

Das Niederschlagswasser der befestigten / versiegelten Flachen wird auf dem Privatgrundstiick wenn még-
lich teilweise versickert, zurlick gehalten und gedrosselt in den angrenzenden Bach eingeleitet. Zur Verbes-
serung der Riickhaltung werden Retentionszisternen empfohlen. Fiir stark beanspruchte Flachen kénnen
weitergehende Anforderungen (Vorbehandlung) erforderlich sein. Fiir die dezentrale Beseitigung von Nieder-
schlagswasser, das nicht den Anforderungen der erlaubnisfreien Beseitigung gemaf § 2 der Niederschlags-
wasserverordnung unterfallt, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Aufgrund der vorhandenen
Altablagerung darf das Niederschlagswasser nicht ohne Erlaubnis dezentral beseitigt (versickert oder orts-
nah eingeleitet) werden.

Die Art und Lage zur Versickerung und / oder Riickhaltung des Niederschlagswassers bleibt dem Bauherren

Uberlassen und ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens darzustellen und nachzuweisen.

£ i Entwis | o : Vst m

6.5 Wasserversorgung

Fur den Anschluss an die offentliche Wasserversorgung bestehen zwei Moglichkeiten. Ein Nachweis ist im

Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Begriindungen gem. § 9 Abs. 8i.V.m § Za BauGB
Fassung vom 12.01.2024 Seite 10
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Abbildung 1 Entwurf Anschluss an die 6ffentl Wasserversorgung

Begriindungen gem. § 9 Abs. 8i.V.m § Za BauGB
Fassung vom 12.01.2024 Seite 11
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7. Umwelt- und Artenschutzbelange

7.1 Umweltbelange und Umweltbericht

Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen ermittelt, dargestellt und der erforderliche naturschutz-
rechtliche Ausgleich bilanziert.
Insgesamt ergibt sich fir den Eingriff in die Schutzgliter Biotope und Boden ein Bilanzierungsdefizit von

45345 14.928 Punkten. Der Ausgleich dieses Defizits erfolgt Giber externe Ausgleichsmaf3nahmen.

7.2  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Die artenschutzrechtliche Priifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Einhaltung der unten genannten Ver-
meidungs- und Minimierungsmafinahmen, durch das geplante Vorhaben kein Verstof3 gegen § 44 Abs. 1

i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbereitet wird.

7.2.1 Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen:

* Zum Schutz von Vogeln und Fledermausen sind notwendige Gehdlzrodungen ausschliefilich auflerhalb der
Vogelbrutzeit und der Aktivitatsphase von Fledermausen, also nicht im Zeitraum vom 01. Marz bis 3-8k~
teber 30. September, zuldssig.

* Die Beleuchtung ist fledermaus- und insektenfreundlich, entsprechend den ,allgemein anerkannten Re-
geln der Technik” auszufiihren. Welche Anforderungen an eine insektenfreundliche Beleuchtung zu stel-
len sind, kann der ,LNV-Info 08/2021 zum Schutz der Nacht” des Landesnaturschutzverbandes Baden-
Wiirttemberg e. V. entnommen werden. Diese Informationen konnen unter folgendem Link abgerufen wer-
den: https://Inv-bw.de/lichtverschmutzung-ein-unterschaetztes-umweltproblem/#.

Bei einer insektenfreundlichen Beleuchtung sind folgende Grundsatze zu einzuhalten:

 Eine Beleuchtung soll nur dann erfolgen, wenn diese zwingend notwendig ist (ggf. Reduzierung der
Leuchtdauer durch Schalter, Zeitschaltuhren, Bewegungsmeldern, etc.).

« Die Lichtleistung (Intensitat) ist auf das unbedingt notwendige Maf3 zu begrenzen.

 Esist Licht mit geringem Blauanteil (1700 bis 2700 Kelvin, max. 3000 Kelvin Farbtemperatur) zu ver-
wenden.

* Be- und Ausleuchtungen sollen sich auf die Flache beschranken wo dies zwingend erforderlich ist
(keine flachenhafte Ausleuchtung und Vermeidung ungerichteter Abstrahlung). Dabei sind abge-

schirmte Leuchten zu verwenden und die Beleuchtung hat von oben nach unten zu erfolgen.

Begriindungen gem. § 9 Abs. 8i.V.m § 2a BauGB
Fassung vom 12.01.2024 Seite 12
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* Es wird darauf hingewiesen, dass Materiallager und Baustelleineinrichtungsflachen nicht im Bereich der
unmittelbar an den Geltungsbereichs angrenzenden Flachen des Offenlandbiotops angelegt werden dir-
fen und dieses vor Befahrung und Betreten geschitzt werden muss. Hierfiir wird eine Abgrenzung dieses
Biotops mit Flatterband oder einem Bauzaun dringend empfohlen.

* Es diirfen keine Eingriffe in das Gewasser durchgefiihrt werden; ein Gewdsserrandstreifen von mindes-

tens 5 m Breite ist zu erhalten. Auch muss darauf geachtet werden, dass innerhalb dieses Gewasserrand -

streifens wahrend der Bauphase keine Lagerflachen eingerichtet werden.

7.2.2 Naturschutzfachliche AusgleichsmaBnahmen

* Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein Teil des Offenlandbiotops .,Nasswiese nordlich B33 (Pe-
terzell]”, Biotop-Nr. 1-7816-326-5100, in der GrofBe von 749 m’. Der Eingriff in dieses gesetzlich geschiitzte
Offenlandbiotop ist gleichwertig oder gleichartig auszugleichen. In welcher Art und Weise dies geschieht,

ist mit der UNB abzustimmen.

Begriindungen gem. § 9 Abs. 8i.V.m § 2a BauGB
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8. Sonstige planungsrelevante Rahmenbedingungen und Faktoren

Verkehrslarmimmissionen Nicht betroffen s.u.

Gewerbelarmimmissionen -

Sportanlagenlarm -

Staubimmissionen -

Geruchsimmissionen -

Immissionsschutzabstand Intensivobstanlagen -

Beriicksichtigung von Starkregenereignissen Nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen s.u.

Denkmal- und Bodendenkmalpflege -

Geologie und Baugrund -

Altlasten und Bodenverunreinigung Aufschittung , AA Aufschiittung an der B 33" (Bauaushub)

8.1  Verkehrslarmimmissionen
Fur das Vorhaben wurde ein Immissionsgutachten erstellt vgl. Anlage 4. Die schalltechnische Untersuchung

kommt zu folgendem Ergebnis:

8.1.1 Einwirkender Verkehrslarm

Da im Ergebnis zumindest die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV unter Bericksichtigung der Schutz-
wirdigkeit eines allgemeinen Wohngebiets eingehalten sind, werden keine aktiven Schallschutzmafinahmen
zur Reduzierung des Verkehrslarms im Bereich der Planung erforderlich. Gemaf} den Vorgaben der DIN 4109
ist die Planung dem Larmpegelbereich Il zuzuordnen. Die darin geforderten Schalldamm-Mafe der Auf3en-

bauteile werden bei heutigem Baustandard bereits aufgrund der EnEV erreicht.

8.1.2 Ausgehender Gewerbeldarm

Zum Schutz der angrenzenden Bebauung und Losung des Konflikts sollte in der Nutzungsverordnung der
Gemeindehalle vermerkt werden, dass die Tlren an dieser Fassadenseite ab 22:00 Uhr geschlossen sein

missen.

8.2  Beriicksichtigung von Starkregenereignissen
Derzeit werden seitens der Stadt St. Georgen i.S. in Zusammenarbeit mit einem qualifizierten Fachbiro

Starkregengefahrenkarten mit anschlieBendem Starkregenrisikomanagement erarbeitet.

Begriindungen gem. § 9 Abs. 8i.V.m § 2a BauGB
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Fiir das Plangebiet liegt bereits eine Auswertung fiir den Fall maximale Uberflutungtiefen ,auBergewshn-
lich, verschlammt” vor, mit dem Ergebnis, dass innerhalb des Plangebiets geringfiigige Uberschwemmun-
gen in einem Starkregenfall entstehen konnen. Durch Festlegung eines geeigneten Baufensters auflerhalb
der betroffenen Flachen ist allerdings mit keiner weiteren Gefahr zu rechnen und es sind keine speziellen
Schutzmafnahmen festzulegen. Darliber hinaus wird die Erdgeschossfulbodenhdhe auf das StraBenniveau

bzw. geringfiigig hoher angehoben und das umliegende Geldnde modelliert, um eine Uberflutung in einem

Starkregenfall zu vermeiden.

M‘G“’” &

%

Abb. 8-1: Auszug Starkregengefahrenkarte im Fall

~aufergewohnlich, verschlammt”

8.3  Altlasten und Bodenverunreinigung

Das Gelande wurde etwa im Zeitraum von 1964 - 1979 bis 2 m hoch mit Bauaushub aus den Neubaugebieten
in Peterzell aufgefillt. Bei der Ortsbesichtigung (11/95) war auf dem 6stl. der K 5725 liegenden Teil der Fl&-
che, am Rande des Parkplatzes auch etwas Bauschutt zu sehen.

Aufgrund der Ablagerung von Bauschutt ist die Flache im Bodenschutzkataster erfasst. Bei Bodenuntersu-
chungen fur die Erstellung des Baugrundgutachtens wurden erhohte PAK- und Arsen-Werte festgestellt. Au-
Berdem sind teilweise sehr hohe Organikgehalte gemessen worden.

Erdarbeiten im Bereich dieser Flache dirfen nur mit fachgutachterlicher Begleitung durchgefiihrt werden.
Die Entsorgung von Bauaushub aus diesem Bereich oder bei optischen oder geruchlichen Auffalligkeiten
darf nur mit entsprechender gutachterlicher Deklarationsanalytik und unter Berlicksichtigung der geltenden

abfallrechtlichen Bestimmungen erfolgen.

Begriindungen gem. § 9 Abs. 8i.V.m § 2a BauGB
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Abb. 8-2: Erfassung altlastverdachtiger Flachen im
Schwarzwald-Baar-Kreis Nr. 00638-000

Begriindungen gem. § 9 Abs. 8i.V.m § Za BauGB
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9. Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Artder Nutzung
Aufgrund der geplanten Errichtung eines Gemeindehauses wird eine Flache fir den Gemeinbedarf ausge-

wiesen.
9.2  MaB der baulichen Nutzung

9.2.1 Hodhe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlage orientiert sich am Vorhaben der Kirchengemeinde und be-
zieht sich auf die Hohenlage der angrenzenden Verkehrsflache, damit sich das Gebaude stadtebaulich in das

Gebiet einflgt.

9.3  Zuldssige Grundflache

Die maximal zulassige Grundflachenzahl orientiert sich an den geplanten Flachenversiegelungen im Ver-
haltnis zu den verbleibenden Freiflachen und entspricht den Orientierungswerten eines Mischgebietes. Hier-
bei werden ausschlieBlich die ausgewiesenen Flichen fiir den Gemeinbedarf angesetzt. Uberschreitungen
der festgesetzten Grundflachenzahl sind unzuldssig, da die Versiegelungen durch den Vorhaben- und Er-

schlieBungsplan bereits festgelegt werden.
9.4  Bauweise, zuldssige Gebaudelangen und lGiberbaubare Grundstiicksflachen

9.4.1 Bauweise und Zuldssige Baulangen

Es wird die offene Bauweise festgesetzt, da lediglich ein Gebaude mit einer Lange von kleiner 50 m geplant

wird.

9.4.2 Uberbaubare Grundstlicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen resultieren aus den einzuhaltenden Grenzabstanden zur angrenzen-

den Strafle, den Nachbargrundstiicken und dem Gewasser Il. Ordnung im Osten.

9.5  Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen sind innerhalb des Plangebiets derzeit nicht geplant und daher ausgeschlossen. Carports sind mit
Einschrankungen zulassig und missen mindestens zwei offene Seiten besitzen, damit sie den Charakter ei-
nes Carports erfullen. Im Hinblick auf die Freiraumqualitat wird festgesetzt, dass Carports einen Mindestab-
stand von 1,00 m zur Straf3e einhalten missen.

Um das Lichtraumprofil des Verkehrs und die Sichtverhaltnisse freizuhalten, wird aulerdem geregelt, dass

verschiedene Abstande von Nebenanlagen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen eingehalten werden miissen.

Begriindungen gem. § 9 Abs. 8i.V.m § 2a BauGB
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9.6  Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

9.6.1 Parkflachen

Die geplanten Parkflachen sollen Uberwiegend als behindertengerechte Stellpldatze hergestellt und auf ein

Minimum reduziert werden. Sie sind unmittelbar an die angrenzende Mihlbachstraf3e angeschlossen.

9.6.2 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
Entsprechend dem zeichnerischen Teil werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.
Diese werden zum Anschluss des geplanten Gebiudes an die ,Mihlbachstrafe” ausgewiesen. Auf den Fl&-

chen wird ein Vorplatz mit Zugang zum geplanten Gemeindehaus sowie Aufenthaltsbereichen vorgesehen.

9.7  Grinflachen

Zum Erhalt und um den Eingriff in die Natur und Landschaft zu minimieren, sowie zur Eingriinung des Ge-
biets werden entsprechend dem zeichnerischen Teil Griinflachen ausgewiesen. Diese sind als solche zu be-
lassen und dauerhaft zu unterhalten bzw. zu entwickeln. Es handelt sich dabei um den Bdschungsbereich
des bestehenden Gewassers. Darliber hinaus dient die Erhaltung der privaten Grinflache zum Schutz des

Landschaftsbildes und zur Eingriinung des Plangebiets.

9.8  Wasserflachen, Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen und die
Regelung des Wasserabflusses

Innerhalb des Plangebiets befindet sich ein bestehender Wassergraben, das ,.Barlochbéchlein” als Gewasser
2. Ordnung, welcher als solcher erhalten und gesichert werden soll. Zum Schutz und zur Entwicklung des
Gewassers muss zusatzlich ein Gewasserrand von 5,00 m ab Boschungsoberkante eingehalten und von jegli-

cher Nutzung frei gehalten werden.

9.9 Flachen/MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden verschiedene Fest-
setzungen getroffen, um den Ergebnissen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags gerecht zu werden und

den Eingriff in die Natur zu minimieren.

9.10 Flachen fir Leitungsrecht
Im zeichnerischen Teil sind Flachen mit einem Leitungsrecht belastet, um eine dauerhafte Pflege und Be-
wirtschaftung der geplanten Leitungen / Kanéale und des Barlochbéachleins durch die Stadt St. Georgen si-

cherzustellen.

9.11 Bindung fiir Bepflanzungen
Um den Eingriff in die Natur zu minimieren werden unterschiedliche griinordnerische Mafinahmen auf den

privaten Flachen festgesetzt.

Begriindungen gem. § 9 Abs. 8i.V.m § 2a BauGB
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Der bestehende Graben und die durch die Planung nicht betroffenen Geholze werden fiir eine dauerhafte Si-

cherung als Pflanzbindung ausgewiesen.

10.  Ortliche Bauvorschriften

10.1 Dachform und Dachneigung

Die Festsetzung bzgl. der zulassigen Dachform entspricht dem geplanten Vorhaben.

10.2 Fassaden und Dachgestaltung

Aus stadtebaulichen Griinden sind Au3enwande und Dacheindeckungen aus stark reflektierenden und spie-
gelnden Materialien unzulassig. Der aktuelle Hochbauentwurf sieht eine Holzfassade und -eindeckung vor.
Trotzdem wird in den Bauvorschriften eine gewisse Flexibilitat zugelassen und Dacheindeckungen in den
Dachfarben der Umgebungsbebauung (rot-, braun-, grau- und anthrazitfarbene Tone) zugelassen, sofern ei-

ne Holzeindeckung aus technischen Griinden o.a. nicht umsetzbar ist.

10.3 Werbeanlagen

Aus stadtbildgestalterischen Grinden wird die Anzahl und GrofBe der freistehenden Werbeanlagen mit insge-
samt max. 3 m’ Ansichtsflache nur eingeschrankt zugelassen. Die Festsetzung dient weiterhin der Reduzie-
rung der Uberbauten Flache.

Um etwaige Beeintrachtigungen fiir den Straflenverkehr auszuschlieBen werden in den Bauvorschriften

Festsetzungen Uber die Verwendung von Werbeanlagen getroffen.
10.4 Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen

10.4.1 Gestaltung unbebauter Flachen

Um die Eingriinung des Gebiets sicherzustellen und aus artenschutzrechtlichen Griinden wird geregelt, dass

die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen als Griinflachen gartnerisch anzulegen sind.

10.4.2 Gestaltung von Stellplatzen

Um die Eingriinung des Gebiets sicherzustellen und um die Oberflachenversiegelung zu minimieren, sind die
Stellplatzflachen mit einer wasserdurchlassigen Belagsausbildung herzustellen, sofern keine Beeintrachti-

gung des Grundwassers zu befilirchten ist.

10.4.3 Einfriedungen und Stitzmauern

Um eine abriegelnde Wirkung zwischen dem Privatgrundstick und dem offentlichen Raum zu vermeiden,

werden Festsetzungen zu Einfriedungen und Stiitzmauern getroffen.
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10.5 Geldandemodellierungen
Das Erscheinungsbild des Gebiets soll nicht durch tibermaflige Veranderungen und Einschnitte in das natir-
liche Gelande beeintrachtigt werden, weshalb zulassige Gelandeveranderungen in den Bauvorschriften gere-

gelt werden.

10.6 Einhausung von Abfallbehdltern, Milltonnen und Containern
Aus stadtbildgestalterischen Griinden werden Festsetzungen fiir die Einhausung von Abfallbehaltern, Mill-

tonnen und Containern entlang von offentlichen Verkehrsflachen geregelt.

10.7 Anlagen zum Sammeln, verwenden oder versickern von Niederschlagswasser

Im Sinne des Wasserhaushaltsgesetztes erfolgt die Entwasserung im Trennsystem mit Einleitung des anfal-
lenden Niederschlagswassers in das ostliche Gewasser, das ,Barlochb&chlein®. Um eine Belastung des Ge-
wassers zu vermeiden, wird in den ortlichen Bauvorschriften festgesetzt, dass eine Anlage zum Sammeln

oder Versickern des anfallenden Niederschlagswassers herzustellen ist.
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11.  Anlagen

1. Umweltbericht inkl. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung und Bestandsplan der Biotop- und Nutzungs-
strukturen vom $8:88:20823 12.01.2024

2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 48:88:2823 12.01.2024 mit artenschutzrechtlicher Relevanz-
prifung vom 22.04.2020, Protokoll Begutachten Nasswiese vom 17.06.2023 und Biotopausnahmeantrag
vom 38382823 12.01.2024

3. Baugrunduntersuchung vom 05.10.2022

4. Immissionsgutachten vom 31.03.2023

Fassungen im Verfahren: a
Gesnderte Fassung vern-10.08.2023 fiir die Sitzung am 27.09.2023 r GFRORER
INGENIEURE
Geanderte Fassung vom 12.01.2024 fiir die Sitzung am 21.02.2024 Hohenzollernweg 1
72186 Empfingen
07485/9769-0
Bearbeiter:

infodgf-kom.de
Jana Gfrorer

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats iiber-
einstimmt.

Ausgefertigt Stadt St. Georgen i.S., den ...

Michael Rieger (Biirgermeister)
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