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1.1

1.1.1
1.1.1.1

1.1.1.2

1.1.1.3
1.1.1.4

1.2

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzun-
gen und ortliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

= Landesbauordnung fur Baden-Warttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.03.2025
(GBI. 2025 Nr. 25)

= Gemeindeordnung fiur Baden-Wiuirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 22.07.2025 (GBI. 2025 Nr. 71)

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

Gewerbegebiet (GE) (§ 8 BauNVO)

Die in § 8 (2) Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO genannten Tankstellen und Anlagen fur sport-
liche Zwecke sind nicht zulassig.

Die in § 8 (3) Nr. 1-3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen (Wohnungen fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstatten)
sind nicht zulassig.

Einzelhandelsbetriebe sind nicht zulassig.

Verkaufsflachen fur den Verkauf von Waren an Endverbraucher kénnen ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn sie auf dem Grundstuck mit einem Produktions- oder
Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlief3lich dort hergestellte oder weiter zu
verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu veraufiern und die Verkaufsflache
der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist (sog. Handwerkerprivileg).
Von einer deutlich untergeordneten Verkaufsflache kann ausgegangen werden, wenn
die Verkaufsflache nicht mehr als 5 % der Geschossflache und gleichzeitig maximal
100 m? betragt.

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

Das Mal} der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung
zu entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert

der Grundflachenzahl (GRZ),

der Geschossflachenzahl (GFZ),

der Zahl der Vollgeschosse und

der Hohe der baulichen Anlagen (GH).
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1.3 Hdéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

1.3.1 Im Plangebiet ist eine maximale Gebdudehdhe (GH) gemal Planeinschrieb zulas-

sig. Als oberer Bezugspunkt der maximalen Gebaudehéhe (GH) gilt der oberste
Punkt der Dachbegrenzungskante.
1.3.2 Im Plangebiet ist eine maximale Traufthdhe (TH) gemaf Planeinschrieb zulassig. Als

oberer Bezugspunkt der Traufhéhe (TH) gilt der Schnittpunkt der duReren Wandfla-
che mit der Oberkante der Dachhaut.

1.3.3 Bei Pultdachern gilt der héchste Punkt des Daches (Pultfirst) nicht als Traufe, son-
dern als oberste Dachbegrenzungskante (Gebaudehodhe).

1.3.4 Bei Flachdachern und flachgeneigten Dachern mit einer Dachneigung von 0°-10°
gilt die maximal zulassige Traufhéhe gleichzeitig als maximal zulassige Gebaude-
hohe.

1.3.5 Als unterer Bezugspunkt der GH/TH gilt die Oberkante der Planstral3e A in der Mitte
der strallenzugewandten Gebaudeseite.

1.3.6 Die realisierte Gebaudehdhe kann durch technische Aufbauten oder Bauteile um

max. 1,0 m Uberschritten werden, auch wenn dadurch die maximal zulassige Ge-
baudehdhe uberschritten wird. Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen,
dirfen die realisierte Gebaudehoéhe um bis zu 1,5 m Uberschreiten, auch wenn
dadurch die maximal zulassige Gebaudehohe Uberschritten wird.

1.3.7 Nebenanlagen (NA) dirfen eine maximale Gebaudehéhe von 4,5 m nicht Gber-
schreiten, gemessen Uber dem angrenzenden Gelande nach Herstellung der Bau-
mafinahme (arithmetisches Mittel der vier duleren Gebaudeeckpunkte).

1.4 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Als Bauweise gilt die offene Bauweise.

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

Mafigebend fir die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

1.6 Grundstiickszufahrten (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Die Summe der Grundstlckszufahrten ist auf das notwendige Mindestmal} zu be-
schranken. Je Baugrundstulick sind bis zu 2 Zufahrten von insgesamt maximal
9,00 m Breite und je Zufahrt maximal 5,00 m Breite zulassig.

1.7 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(§9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12, § 14 und § 23 BauNVO)

1.7.1 Garagen und Nebengebaude im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der
Baufenster zulassig. Dies gilt auch fir Garagen und Nebengebaude, die nach Lan-
desrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen.

1.7.2 Offene Pkw-Stellplatze und Fahrrad-Stellplatze sind im gesamten Baugebiet zulas-
sig.

1.7.3 Offene Pkw-Stellplatze, Fahrrad-Stellplatze und Nebenanlagen missen zur 6ffentli-
chen Verkehrsflache einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten.

1.7.4 Abweichend von Ziffer 1.7.3 kdnnen Einfriedungen an 6&ffentlichen Gehwegen auch

direkt auf der Grundsttickgrenze errichtet werden. Entlang von Stra3enkanten ohne
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Gehweg mussen diese jedoch einen Abstand von mindestens 0,5 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache (Stralienkante) einhalten.

1.7.5 Die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung
von Abwasser dienenden Nebenanlagen (§ 14 (2) BauNVO) kénnen im gesamten
Baugebiet zugelassen werden.
Hinweise:

Fur Nebenanlagen an der Grundstlicksgrenze gelten die Héhen-, Flachen- und Lan-
genbeschrankungen nach § 6 LBO.

Gemal § 7 GEIG ist beim Neubau von Nichtwohngebduden mit mehr als sechs
Stellplatzen jeder dritte Stellplatz mit der Leitungsinfrastruktur fir Elektromobilitat
auszustatten und ein Ladepunkt fiir Elektromobilitat zu errichten.

1.8 Zufahrtsverbote (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Bereich der festgesetzten Zufahrtsverbote sind Ein- und Ausfahrten der Bau-
grundstlicke auf die bzw. von den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht
zulassig.

1.9 Aufschiittungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Aufschattungen auf den privaten Grundstucksflachen durfen die Oberkante der
PlanstralRe A nicht Gberschreiten.

1.10 Hohenlage der StraBe (§ 9 (3) BauGB)

1.10.1 Es gilt die in der Planzeichnung festgesetzte Héhenlage der Straf3e. Die Strallen-
héhe zwischen den angegebenen Punkten ist durch Interpolation zu ermitteln.

1.10.2 Von den festgesetzten Stralenhdhen kann im Zuge der technischen Planung ge-
ringflgig (+/- 20 cm) abgewichen werden.

Hinweis: Die Hohenkoten der geplanten Stral’e werden zur Offenlage erganzt.

1.11 Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

1.11.1 Die als 6ffentliche Grinflachen ausgewiesenen Bereiche sind als Grinflachen dau-
erhaft zu sichern, zu pflegen und zu erhalten.

1.11.2 Bauliche Anlage sowie Versiegelungen jeglicher Art sind unzulassig. Ausgenommen

hiervon sind erforderliche Gelandemodellierungen der Boschung.

1.12 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1.12.1 Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, bzw. Ran-
gier-, Anlieferungs-, Parkierungs- und Abstellflachen fir LKW sind mit einer wasser-
undurchlassigen Oberflache zu versehen und Uber zusétzliche Reinigungsanlagen
zu entwassern. Hof- und untergeordnete Verkehrsflachen, von deren Nutzung keine
Grundwassergefahrdung ausgeht, sind mit wasserdurchlassigem Material (z. B.
wassergebundene Flachen, Schotterrasen, Rasenfugenpflaster) zu befestigen.

1.12.2 Stellplatzflachen fur PKW sind mit Ausnahme von Fahrgassen in einer wasserdurch-
lassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Schotterrasen, Rasenfugenpflaster, wasser-
gebundene Decke) auszufiihren.
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1.12.3 Kupfer-, zink- oder bleigedeckte AuRenbauteile sind im Bebauungsplangebiet nur
zulassig, wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind.

1.12.4 Bei der Anlage von Zaunen ist ein Bodenabstand zwischen der Zaununterkante und
dem anstehenden Gelédnde von mindestens 15 cm einzuhalten. Ausnahmen sind bei
sicherheitstechnischen Bedenken fur Schutzbedurftige zulassig.

1.12.5 Fur die AulRenbeleuchtung sind staubdichte Natriumdampflampen und warmweile
LEDs mit Farbtemperatur bis max. 2000 Kelvin ohne UV-Anteil mit Lichtspektrum
um 590 nm zu verwenden. Die Leuchtgehause sind gegen das Eindringen von In-
sekten zu schiitzen und die Oberflachentemperatur darf 60°C nicht tGberschreiten.
Es ist eine gleichmaRige und gezielte Beleuchtung (d. h. zeitlich bedarfsorientiert
bzw. bewegungsgesteuertes Ein- und Ausschalten bzw. Dimmen) von oben nach
unten unter Abschirmung von Streulicht anzubringen. Die Anstrahlung von Grinfla-
chen oder Gehoélzen ist nicht zulassig. Insbesondere die 6stlich angrenzende ,Men-
zenschwander Alb*“ mit ihrer gewasserbegleitenden Geholzgalerie (§30-Biotop)
mussen unbeleuchtet bleiben.

1.13 Anpflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

1.13.1 Auf den privaten Grundstlicksflachen sind pro angefangener 800 m? Grundstlicksfla-
che mindestens ein hochstammiger Laubbaum (1. bis 2. Ordnung) oder ein hoch-
stdmmiger Obstbaum und drei Straucher zu pflanzen, zu erhalten und dauerhaft zu
pflegen. GroRe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang. Die Anpflanzgebote unter
1.13.2 und 1.13.3 sind nicht auf die festgesetzte Anzahl dieser zu pflanzenden
Baume anzurechnen.

1.13.2 Auf den privaten Grundstlicksflachen ist je angefangener 6 PKW-Stellplatze mindes-
tens ein hochstdmmiger, mittel- bis grol3kroniger Laubbaum zu pflanzen, zu erhalten
und dauerhaft zu pflegen. GréRe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

1.13.3 Entsprechend den in der Planzeichnung standortbezogen festgesetzten Anpflanzge-
boten fir Baume sind Baume zu pflanzen, zu erhalten und dauerhaft zu pflegen.
GroRe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang. Die Standorte kbnnen aus techni-
schen oder erschliefungsbedingten Griinden um bis zu 3 m verschoben werden.

1.13.4 Fur alle Pflanzfestsetzungen qilt, dass bei Abgang oder Fallung von Baumen oder
Strauchern als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum oder Strauch gemaf} der Pflan-
zenliste im Anhang nachzupflanzen ist. Die Baume sind in Kombination mit einem
Baumschutz (Dreibock) zu versehen. Die Ublichen gartnerischen Gestaltungen
(Hornspéne als Langzeitdiinger, Schicht Rindenmulch zum Schutz vor Austrock-
nung und Frost, ggf. Kalkanstrich zum Schutz vor Infektionen und Frost), die ein er-
folgreiches Anwachsen sicherstellen sollen, sind dabei umzusetzen. Alle Pflanzun-
gen sind dauerhaft fachgerecht zu unterhalten (d.h. ausreichende Bewasserung, bei
Bedarf Entwicklungspflegearbeiten).

1.13.5 Bei flachen und flachgeneigten Dachern (bis 10° Neigung) der Haupt- und Neben-
gebaude eines jeden Baugrundstiicks ist eine Dachbegriinung herzustellen. Die
Substratschichtstarke muss mindestens 10 cm betragen. Eine Kombination mit An-
lagen zur solaren Energiegewinnung ist zulassig.

Hinweis:

Gem. § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid verpflich-
ten, sein Grundstlck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist ent-
sprechend den nach § 9 (1) Nr. 25a getroffenen Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu bepflanzen. Die Anpflanzungen mussen spatestens ein Jahr nach Baufer-
tigstellung (Schlussabnahme) erfolgen.
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Anhangq: Pflanzliste

Pflanzliste 1: Baume

Zulassig sind:

1) Standortgerechte, in Bernau im Schwarzwald heimische, landschaftstypische
Laubbaumarten aus dem Herkunftsgebiet 7 (Quelle: Gebietsheimische Gehdlze in
Baden-Wirttemberg, LfU 2002). Es sind die Arten des Hauptsortiments aufgefihrt,
die bei Anpflanzungen in der freien Landschaft bevorzugt verwendet werden sollten.
Die fir anthropogene Stadt-/Gewerbegebiete geeignete / bedingt geeignete Baume
(gemal der GALK-StraRenbaumliste mit Stand vom 10.12.2025) sind zudem mit ei-
nem * versehen. Bei Anpflanzungen sind grundséatzlich die ,Empfehlungen fur
Baumpflanzungen® der FLL (Teil 2, Ausgabe 2010) zu berucksichtigen. Zum Erhalt
der Vielfalt sind mind. 3 verschiedene Arten an Baumen auszuwahlen.

Pflanzqualitat: Baume 1. oder 2. Ordnung, Hochstamm mit Ballen, 3x verpflanzt,
Stammumfang zum Pflanzzeitpunkt mind. 18 cm

Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula * Hange-Birke *
Corylus avellana Gewohnliche Hasel
Prunus avium Vogelkirsche
Populus tremula Zitterpapel, Espe
Quercus robur * Stiel-Eiche *

Rosa canina Echte Hunds-Rose
Salix rubens Fahl-Weide

2) Die unten aufgelisteten heimischen Obstbaumsorten, die von der Beratungsstelle
fur Obst- und Gartenbau des Landratsamts Waldshut empfohlen werden.

Die Baume sollten hochstdmmig sein und einen Stammumfang von mind. 18 cm

aufweisen.

Apfel: Berlepsch, Brettacher, Boskoop, Bittenfelder, Bohnapfel, Berner
Rosen, Blumberger Langstiel, Danziger Kantapfel, Florina, Gra-
fensteiner, Grahams Jubilaumsapfel, Jakob Lebel, Jakob Fischer
Fruh, Kardinal Bea, Leipferdinger, Lausitzer Nelkenapfel, Maun-
zenapfel, Ontario, Remo, Rote Sternrenette, Rinkel, Sir Prize,
Sonnenwirtsapfel, Trankle Sdmling, Winterrambour, Witshire, Re-
wena

Birnen: Bayerische Wurzbirne, Schweizer Wasserbirne, Gelbméstler
Bayerische Weinbirne, Alexander Lucas

Kirschen: Dollenseppler, Langstieler, Johanna

Zwetschgen: Buhler, Hauszwetsche, Mirabelle v. Nancy, Zibarten, Wagenstad-

ter Schnapspflaume
Walnuss: Samling Nr. 26, Nr. 139, Nr. 1247, Weinsberg 1#
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Pflanzliste 2: Straucher

Zulassig sind:

Standortgerechte, in Bernau im Schwarzwald heimische, landschaftstypische Strau-
cher / Geholze aus dem Herkunftsgebiet 7 (Quelle: Gebietsheimische Gehdlze in
Baden-Wairttemberg, LfU 2002):

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Frangula alnus
Prunus padus

Salix aurita

Salix caprea

Salix cinerea

Salix fragilis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Tilia platyphyllos

Ulmus glabra

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Rotbuche

Faulbaum
Gewdhnliche Traubenkirsche
Ohr-Weide
Sal-Weide
Grau-Weide
Bruch-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Echte Mehlbeere
Vogelbeere
Sommer-Linde

Berg-Ulme

Pflanzliste 3: Dachbegriinung

Aufgrund der mutmalilich gewahlten Kombination mit Photovoltaik-Anlagen werden
halbschatten- bzw. schattenvertragliche Arten mit eher geringen Wuchshéhen (>
500 mm) fur die extensive Dachbegriinung empfohlen.

Allium schoenoprasum
Campanula carpatica
Campanula rotundifolia
Dianthus deltoides
Erodium cicutarium
Euphorbia cyparissias
Fragaria vesca
Hieracium pilosella

Myosotis sylvatica

Schnittlauch
Karpaten-Glockenblume
Rundblattrige Glockenblume
Heide-Nelke

Reiherschnabel
Zypressen-Wolfsmilch
Wald-Erdbeere

Kleines Habichtskraut

Wald-Vergissmeinnicht
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Petrorhagia prolifera Sprossende Felsennelke

Primula veris Echte Schlusselblume

Prunella grandiflora Grol3blitige Prunelle

Prunella vulgaris Gewohnliche Prunelle

Ranunculus bulbosus Knolliger Hahnenfuf}

Saponaria ocymoides Polster-Seifenkraut

Saxifraga granulata Kndllchen-Steinbrech

Veronica teucrium GrolRer Ehrenpreis

Viola tricolor Wildes Stiefmiitterchen
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.03.2025 (GBI. 2025 Nr. 25)

= Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 22.07.2025 (GBI. 2025 Nr. 71)

21 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

211 Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, (Photovoltaik, Solarthermie)
sind an Hauptgebauden sowie an Garagen und Nebengebauden uneingeschrankt
zulassig. Zusatzlich sind PV-Anlagen auch Uber Stellplatzanlagen zulassig. Anla-
gen, die der solaren Energiegewinnung dienen, sind ausschlief3lich in blendfreier
Ausfuhrung zulassig.

2.1.2 Leuchtfarben und reflektierende Materialien sind zur Oberflachengestaltung der Ge-
baude (Dach und Fassade) unzuldssig.

2.1.3 Als Dacheindeckung sind ausschlieflich rote, braune, graue bis schwarze Materia-
lien zulassig. Auflerdem sind Dachbegrinungen zulassig (siehe Ziffer 1.13.5).

214 Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sind als Dacheindeckung nicht zulas-
sig.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

2.21 Werbeanlagen am Gebaude sind nur unterhalb der Traufe bis zu einer Ansichtsfla-
che von 10,0 m? je Fassadenseite zulassig.

2.2.2 Freistehende Werbeanlagen sind zulassig bis zu einer Héhe von 6,0 m, bis zu einer

Breite von 3,0 m und einer Ansichtsflache bis zu 10,0 m? sein. Zulassig sind auch
Fahnenmasten. Als untere Bezugshoéhe gilt die Planstralle A.

2.2.3 Werbeanlagen mit Leuchtfarben (z. B. Neonfarben, fluoreszierende Farben, UV-Far-
ben oder Schwarzlicht) sind ausgeschlossen.
224 Selbstleuchtende Werbung und Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder

laufendem Licht und Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind ausgeschlossen.

2.3 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.3.1 Abstellflachen wie Abfalltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind mit einem
festen Sichtschutz und/oder einer dichten Bepflanzung gegenliber dem Stral3en-
raum und anderen oOffentlichen Rdumen abzuschirmen. Die Anlagen zur Abschir-
mung sind, sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt, mit
Kletterpflanzen oder Spalierbaumen zu begrinen.

2.3.2 Die nicht bebauten Flachen bebaubarer Grundstiicke, die nicht als Arbeits- oder La-
gerflache genutzt werden, sind naturnah oder gartnerisch anzulegen. Es kdnnen
Gestaltungsformen wie Zierrasen, Wiese, Staudenpflanzungen oder Strauchpflan-
zungen gewahlt und kombiniert werden. Angerechnet werden auch begrtinte Ent-
wasserungsmulden.
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24 Einfriedungen und Mauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

241 Einfriedungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur bis zu einer Hohe von
max. 1,8 m (ab StraRenoberkante) als Zaune und/oder Hecken zulassig.

242 Maschendraht- oder sonstige Drahtzaune sind ausschlieRlich mit Heckenhinterpflan-
zung zulassig.

243 Einfriedungen mit Stacheldraht sind nicht zulassig.

244 Geschlossene Einfriedungen (Beton- oder Natursteinmauern) sind zulassig als So-
ckel bis zu einer Hohe von maximal 0,3 m.

245 Ausgenommen von den Vorschriften 2.4.1 und 2.4.2 zu Einfriedungen sind Solar-
zaune. Diese sind uneingeschrankt zulassig.
Hinweis:
Fur Einfriedungen sind Mindestabstande zu 6ffentlichen Verkehrsflachen gem. Ziffer
1.7.4 einzuhalten.

25 Anlagen zum Sammeln und Ruckhalten von Niederschlagswasser

(§ 74 (3) Nr. 2LBO)
Dies wird zur Offenlage auf Grundlage eines Entwasserungskonzepts erganzt.
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3 NACHRICHTLICHE UBERNAHME

3.1 Gewadsserrandstreifen

Das Vorhaben liegt an der Hauensteiner Alb, einem Gewasser Il. Ordnung. Im Au-
Renbereich ist grundsatzlich ein Gewasserrandstreifen von 10 m freizuhalten, im In-
nenbereich 5 m. Dieser Schutzstreifen mit einer Tiefe von 5 m ist in der Planzeich-
nung aktuell ab der Flurstlicksgrenze des Gewassers nachrichtlich dargestellt. Zur
Offenlage wird dieser auf Grundlage einer Geldndevermessung ab der Béschungs-
oberkante dargestellt.

In den Gewasserrandstreifen sind nach § 38 Abs.4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in Verbindung mit § 29 Abs. 2 und 3 WG unter anderem die Errichtung von bauli-
chen und sonstigen Anlagen verboten. Der Schutzstreifen bemisst sich ab der Linie
des Mittelwasserstandes, bei Gewassern mit ausgepragter Béschungsoberkante ab
der Boschungsoberkante. Dieser Schutzstreifen dient der Erhaltung und Verbesse-
rung der dkologischen Funktionen des Gewassers, der Wasserspeicherung, der Si-
cherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintragen aus diffu-
sen Quellen.

3.2 Uberschwemmungsgebiet

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich ein nach § 65 Abs. 1 des Wassergeset-
zes Baden-Wiurttemberg gesetzlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der
Hauensteiner Alb.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete
im Auenbereich, in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem Bauge-
setzbuch nach §78 Abs.1 WHG verboten.

Aus diesen Grunden wurde die Abgrenzung des Plangebiets so gewahlt, dass die
Uberschwemmungsgebietsflache aullerhalb liegt. Diese ist in der Planzeichnung
nachrichtlich dargestellt.

4 HINWEISE

4.1 Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Malinahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemal § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behdérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologische
Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verklrzung der Frist ein-
verstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

26-02-02 BPL Bebauungsvorschriften (26-01-16).docx



Stadt St. Blasien — Gemarkung Menzenschwand Stand: 02./03.02.2026

Gemeinde Bernau — Gemarkung Bernau Fassung: Friihzeitige Beteiligung
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
»interkommunales Gewerbegebiet Menzenschwander Briicke*
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 11 von 15
4.2 Geotechnik

4.3

4.4

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z.B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grundungshorizonts, zum Grundwasser etc.) wird geotechnische Beratung durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

= Bei BaumalRnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

= Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

= Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

= Bei Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
gelandes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffullung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

= Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf zu
beschranken, wo maglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestal-
ten.

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Aufflllmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

= Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

= Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

= Fdr die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet
ist.

= Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fur die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

= Die Auftragshdhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Grinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.

Sichtfelder an Grundstiickszufahrten

Der private Grundstiickseigentiimer hat dafiir Sorge zu tragen, dass im Bereich von
Grundstuckseinfahrten eine ausreichend Ein- und Ausfahrtssicht gewahrleistet wird.
Beeintrachtigungen beispielsweise durch Bepflanzungen tber 0,80 m sind auszu-
schlief3en.
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4.5 Photovoltaikpflicht

Auf die Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung bei
Neubauten oder grundlegender Dachsanierung gemal § 23 Klimaschutz- und Kili-
mawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) und auf die Rege-
lungen der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) wird hingewiesen.

4.6 Klimawandelanpassung

Material und Farbe der Gebaude sollten so gewahlt werden, dass eine Aufheizung
der Gebaude weitgehend vermieden wird (helle Farben, Materialien, die sich wenig
aufheizen). Damit wird nicht nur der nachtragliche Kiahlbedarf im Gebaude selbst,
sondern auch die Aufheizung der Umgebung (Hitzeinsel) reduziert.

4.7 Starkregen

Bereits bei der Planung ist darauf zu achten, dass evitl. eintretende Starknieder-
schlage moglichst schadlos aus dem Plangebiet herausgefihrt werden kénnen. Da-
bei ist darauf zu achten, dass durch das Herausflhren des Niederschlagswassers
kein Nachteil oder eine Verschlechterung auf den Anliegergrundstiicken entstehen
darf.

Aufgrund der Topografie kann es zu einer erhéhten Gefahrdung bei Starkregener-
eignissen kommen. Wir empfehlen daher die Uberprifung der MaRnahme im Rah-
men einer Starkregenrisikoabschatzung und die Aufstellung eines Starkregenrisiko-
managements.

4.8 Hangwasser

Je nach Lage des genauen Bereichs des Gewerbegebiets ist aufgrund der Topogra-
fie nicht auszuschlieen, dass Hangwasser angeschnitten wird. Jegliche Eingriffe
ins Grundwasser sind der Untere Wasserbehdrde anzuzeigen. Eine Nutzung des
Grundwassers ist ausgeschlossen, gezieltes Ableiten ist zu vermeiden. Bei flachiger
Einebnung des Gelandes sind in jedem Fall die Eingriffe in den Untergrund darzu-
stellen.

4.9 Loschwasserriickhalt

Aufgrund der Ansiedlung von Gewerbebetrieben in diesem Gebiet und der direkten

Nahe zur Hauensteiner Alb und dem stidlich angrenzenden Wasserschutzgebiet fir
den Tiefbrunnen Galgenmatt 1-3 ist ein ausreichender Léschwasserrickhalt einzu-

planen.

410 Erdmassenausgleich

Aus der Abfallvermeidungspflicht des Kreislaufwirtschaftsgesetzes ergibt sich, dass
bei der Ausweisung von Baugebieten, der Durchflihrung von gré3eren Bauvorhaben
und bei Baumalnahmen bei denen Erdaushub anfallt, falls moglich, ein Erdmassen-
ausgleich durchzufiihren ist.

Wir weisen deshalb darauf hin, dass in den endglltigen Planunterlagen ein Erdmas-
senausgleich betrachtet werden muss.
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411 Artenschutzrechtliche Hinweise (vorlaufig)

Die folgenden Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen sind nach aktuellem
Kenntnisstand umzusetzen. Diese sind als vorlaufig zu betrachten und werden noch
bis zum Stand der Offenlage erganzt. Auch ggf. notwendig werdende vorgezogene
Ausgleichsmaflinahmen (sog. CEF-MaRnahmen) werden noch erarbeitet und er-
ganzt.

Artengruppe Schmetterlinge

Um eine Tétung oder Verletzung von Raupen oder Puppen der beiden besonders
geschitzten Schmetterlingsarten zu vermeiden, muss die Vegetation auf dem Holz-
platz und in den angrenzenden Bereichen vor der Eiablagezeit Ende Mai gemaht
werden und bis zu dem Beginn der Bauarbeiten kurzgehalten werden. Somit kann
im Eingriffsjahr gewahrleistet werden, dass die Eiablage nicht innerhalb des Ein-
griffsbereiches stattfindet. In der Umgebung finden sich ausreichend ungestorte
Ausweichhabitate mit Ruderalvegetation.

Artengruppe Amphibien

Um Toétungen oder Verletzungen von wandernden Amphibien zu vermeiden, mus-
sen wahrend der Bauzeit Amphibienschutzzaune um die Baustelle aufgestellt wer-
den. Dadurch kann verhindert werden, dass Amphibien in die Baustelle bzw. den
Gefahrenbereich einwandern.

Einsatz einer Umweltbaubegleitung (UBB), die die ausfihrende Baufirma bzgl. der
fachgerechten Aufstellung der Schutzzdune einweist. Der Einsatz einer UBB ist
grundsatzlich notwendig, um sicherzustellen, dass alle vorgesehenen Schutzmal}3-
nahmen eingehalten werden.

Artengruppe Vogel

Die Rodung von Geholzen und das Umhangen von Vogelnistkasten missen zwin-
gend aulRerhalb der Brutperiode der Avifauna stattfinden (d.h. von Anfang Oktober
bis Ende Februar eines jeden Jahres). Dies ist im Rahmen der Baulogistik sicherzu-
stellen.

Artengruppe Fledermause

Die Rodung von Geholzen missen zwingend auf3erhalb der Aktivitatsperiode der
Fledermause stattfinden (d.h. von Anfang Dezember bis Ende Februar eines jeden
Jahres). Dann befinden sich die Tiere in ihren Winterquartieren (z.B. Héhlen, Stol-
len) und damit auBerhalb des hier gegenstandlichen Plangebiets. Dies ist im Rah-
men der Baulogistik sicherzustellen.

Erhalt des Stromhauschens. Eine nachtliche An-/Beleuchtung ist unzulassig.

Die Bauarbeiten durfen ausschlieBlich tagstber durchgefiihrt werden. Nachtliche
Ausleuchtungen der Baustelle sind zu unterlassen.
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Artengruppe Saugetiere (auller Fledermause)

Die Eingriffe in die Gehdlze sind auf das erforderliche Mindestmal} zu reduzieren.
Alle auRerhalb des Eingriffsbereichs liegenden Gehdlzstrukturen sind als Tabuzo-
nen auszuweisen, mittels Bauzaune abzugrenzen und es erfolgt eine Einweisung
der Baufirmen durch eine qualifizierte Umweltbaubegleitung (UBB).

Die Entfernung von Geholzstrukturen muss ,haselmausfreundlich®, d.h. stufenweise
erfolgen. Die Rodung von Baumen bzw. Gehdlzen innerhalb der Wintermonate
(Zeitraum: Anfang November bis Ende Februar eines jeden Jahres zum Fleder-
mausschutz) muss entweder mit Hilfe eines Teleskoparms oder motormanuell und
einzelstammweise erfolgen. Stamme durfen nur durch einen Teleskoparm abtrans-
portiert werden. Ein Befahren der Eingriffsflaiche sowie das Herausziehen von Ge-
hoélzstrukturen mittels Schlepper/Seilwinde ist unzulassig.

Die Geholze dirfen im Winter lediglich gefallt werden. Die Entfernung von bodenna-
hen Strukturen, Baumstriinken, Wurzelbereichen etc. ist erst zuldssig, wenn sich
keine adulten Tiere mehr im Winternest am Boden befinden und die Tiere fliichten
kénnen. Tabu-Zeitraume flr die Entfernung, also Zeitrdume aufierhalb der Aktivi-
tatsphasen, sind die Monate Ende Oktober bis Anfang Mai eines jeden Jahres. Der
genaue Beginn der Aktivitatszeit im Frihjahr ist u.a. von den Witterungsbedingun-
gen abhangig. Hier muss die enge Abstimmung mit und Freigabe durch die UBB er-
folgen.

Grundséatzlich sind die Bauarbeiten nur tagstber auszufiihren, da sich die Hasel-
mause dann in der Ruhephase befinden und somit wahrend der Aktivitdtsphase
nicht beeintrachtigt werden. Nachtliche Ausleuchtungen der Baustelle sind zu unter-
lassen.

Artengruppe Pflanzen

Die Totholzstiicke mit dem guten Besatz an Buxbaumia kénnen mit geeigneter Me-
thode sehr vorsichtig durch einen qualifizierten Fachexperten umgesetzt werden
und bei geeignetem Mikroklima, kann die Art an der neuen Stelle dann auch weiter-
hin Gemmen und eventuell auch Sporen produzieren und so die Population weiter
fordern.
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St. Blasien / Bernau, den

Blrgermeister
Adrian Probst

Blrgermeister
Alexander Schonemann

Ausfertigungsvermerk
Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen

Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-

ten mit den hierzu ergangenen Beschllssen
des Gemeinderates der Stadt St. Blasien
Ubereinstimmen.

St. Blasien, den

Blrgermeister
Adrian Probst

fsp.stadtplanung

ner Partnerschaft mbB

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB o&ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
ist der

St. Blasien, den

Blrgermeister
Adrian Probst

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderates der Gemeinde Bernau
Ubereinstimmen.

Bernau, den

Blrgermeister
Alexander Schonemann

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
ist der

Bernau, den

Blrgermeister
Alexander Schonemann
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