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Ergadnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen
und oOrtliche Bauvorschriften:

11

111

1.1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S.
674)

» Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. 1 S. 1802)

*= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

» Landesbauordnung fir 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)

» 8§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
»Nicht grofflachiger Lebensmittelmarkt“ (8 9 (1) Nr. 1 und 8§ 12 (1) BauGB)

Zulassig sind:

* ein Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) mit einer maximalen Verkaufsflache von
799 m2 mit integriertem Backshop und zugehérige Nebenraume (z.B. Sozial-
raume), Anlieferungsbereiche und Stellplatze

» zugehdriges Café, das in Grundflache und Baumasse dem Lebensmittelmarkt
untergeordnet ist; eine solche Unterordnung liegt vor, wenn die Grundflache des
Cafés auf eine maximale Grundflache von 150 m2 begrenzt wird.

» Nebenanlagen (wie z.B. Einkaufswagenboxen, Ladestation fur Elektromobile)

Der Eingangsbereich im Erdgeschoss (Windfang) sowie die Flachen zur vertikalen
ErschlielBung des Obergeschosses (Rollsteige, Treppen, Fahrstuhl) bleiben bei der
Ermittlung der Verkaufsflache unbericksichtigt.

Hinweis:

Die Verkaufsflache besteht aus dem Selbstbedienungsbereich, der dem Kunden zu-
ganglich ist. Dartber hinaus aus dem Kassenvorraum, der Einpack- und Entsor-
gungszone sowie der Verkehrsflache. Auch Bereiche, in denen die Waren sichtbar
ausgelegt werden, die aber vom Kunden nicht betreten werden dirfen, sind der Ver-
kaufsflache zuzurechnen.
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1.1.3 Gem. § 12 (3a) BauGB i.V.m. § 9 (2) BauGB sind nur Vorhaben zulassig, die in den
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planungsrechtlichen Festsetzungen als zulassig festgesetzt sind und die durch den
Durchfiihrungsvertrag gedeckt sind. Anderungen des Durchfuihrungsvertrages oder
der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zuléssig.

Malfd der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch

» die Grundflachenzahl (GRZ),
= die Hohe der baulichen Anlagen,
= die Zahl der Vollgeschosse (Z).

Grundflachenzahl (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 16-21a BauNVO)
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist dem Planeintrag zu enthnehmen.

Sie kann durch Stellplatze mit ihren Zufahrten, durch bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache sowie Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 1,0 tberschritten
werden.

Hohe der baulichen Anlagen (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Die maximale Gebaudehdhe ist dem Planeintrag zu entnehmen und ist bezogen auf
Normalnull (NN). Die Gebaudehohe wird am héchsten Punkt der Dachflache gemes-
sen.

Untergeordnete Bauteile fur Technik (z.B. Luftung etc.) sind auf einer Flache von ma-
ximal 15% der Gesamtdachflache bis zu einer maximalen H6he von 2 m Uber der
maximalen Gebaudehdhe zulassig.

Zahl der Vollgeschosse (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 21 BauNVO)

Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse (Z) ist dem Planeintrag zu entneh-
men.

Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Fur die im Plangebiet ,nicht groRflachiger Lebensmittelmarkt* festgesetzte abwei-
chende Bauweise (a) gelten die Vorschriften der offenen Bauweise, wobei auch Ge-
baudeléangen tber 50 m zulassig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Mal3gebend fur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die festge-
setzten Baugrenzen im zeichnerischen Teil.

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

Offene Pkw-Stellplatze und Fahrradstellplatze sind innerhalb des gesamten Plange-
biets zuléssig.

Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Untergeordnete, ausgelagerte Nutzungen wie Giberdachte Einkaufswagenboxen bis
zu einer Grundflache von jeweils 30 m2 sind im gesamten Sondergebiet SO ,nicht
grof¥flachiger Lebensmittelmarkt” zulassig.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen (8 9 (1) Nr. 10 BauGB)
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Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Sichtfelder an der Grundstiicksein- und -
ausfahrt sind von Sichthindernissen jeder Art freizuhalten.

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

Die Dachflachen sind vollstédndig mit einer mindestens 10 cm dicken Substratschicht
extensiv zu begrinen. Geeignete Pflanzen sind anspruchslose Graser und Sedum-
arten. Auf ein humusarmes mineralisches Substrat ist zu achten.

AulRerhalb der tiberbaubaren Grundsttcksflachen sind fur Fahrrad- und Pkw-Stell-
platzflachen wasserdurchlassige Beldage mit belebter Bodenzone (z.B. Rasenpflas-
ter, Rasengittersteine, Schotterrasen) zu verwenden.

Verkehrsflachen sowie Flachen, die von Lkws befahren oder als Lagerflachen ge-
nutzt werden sowie Flachen, auf denen ein Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen erfolgt, sind wasserundurchlassig herzustellen.

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 beflirchten ist.

Beleuchtung mit starker Abstrahlung nach oben oder in Richtung der freien Land-
schaft ist unzulassig. Fur AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich insektenfreundliche
Leuchtmittel (z.B. LED-Lampen) zulassig. Die Leuchtgehduse missen gegen das
Eindringen von Insekten geschitzt sein, die Oberflachentemperatur darf 60 % nicht
Uberschreiten.

Flachen fur die Erhaltung sowie fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) Nrn. 25a und 25b BauGB)

An den festgesetzten Standorten flr Baumpflanzungen sind Baume gemalf der
Pflanzenliste zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
gleichwertige Ersatzgehdlze gemal der Pflanzenliste zu pflanzen (Pflanzqualitat
Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang min. 18 cm). Die Verwendung von Nadel-
gehdlzen und Koniferen ist nicht zuldssig. Von den festgesetzten Standorten kann in
begriindeten Féllen (z. B. Leitungen) im notwendigen Mal3e abgewichen werden.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

» Landesbauordnung fir 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)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

2.1 Dach- und Fassadengestaltung (8 74 (1) Nr. 1 LBO)
2.1.1 Zulassig sind Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit 0° - 10° Dachneigung.
2.1.2 Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende Materialien sind im gesamten Plange-

biet nicht zulassig. Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, sind reflekti-
onsarm herzustellen. Oberflachen aus Metall sind mit einem Deckanstrich zu verse-

hen.
2.1.3 Die Fassade ist in Holzbauweise auszufiihren oder mit Holz zu verkleiden.
2.2 Werbeanlagen (8 74 (1) Nr. 2 LBO)
2.2.1 Werbeanlagen an Gebauden sind zulassig, wenn

= die Werbeanlage an der Fassade platziert wird,

= die jeweilige Gebaudehohe nicht Gberschritten wird und

= die jeweilige EinzelgroRe von max. 10,5 m2 (Euronorm) pro Fassadenseite nicht
Uberschritten wird.

2.2.2 Im Plangebiet sind freistehende Werbeanlagen (z.B. Fahnenmasten oder Pylonen)
unzulassig.
2.2.3 Selbstleuchtende, beleuchtete und hinterleuchtete Werbeanlagen sind auf3erhalb

der Offnungszeiten unzulassig. Werbeanlagen, die mit Hilfe von fluoreszierenden
Farben, Neonfarben oder Reflektoroberflachen leuchten, sind ausgeschlossen. Wer-
beanlagen, die bewegliche Schrift- bzw. Bildwerbung nutzen, sind unzuléssig. Damit
sind auch Prismenwande, Laufschriften, Blinklichter, drehbare Werbeanlagen und
Sky-Beamer ausgeschlossen.

2.3 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke (874 (1) Nr. 3 LBO)
2.3.1 Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten.
Hinweis:

Gemal § 21a LNatSchG sind Gartenanlagen insektenfreundlich zu gestalten und zu
begrinen. Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten sind nicht zulassig.
Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt wer-
den.

2.3.2 Nebenflachen wie Mulltonnenpléatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft ge-
genuber dem StraRenraum und anderen offentlichen RA&umen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind -
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sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begriinen
(Kletterpflanzen oder Spalierbaume).

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

Einfriedungen sind unzulassig. Dies gilt nicht flr Stlitzmauern und Schutzwénde
entlang der LandesstrafRe L126 und der KreisstraRe K4960 und fir betriebsbedingt
notwendige Einz&unungen.
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3 HINWEISE

3.1 Landwirtschaftliche Emissionen

3.2

3.3

3.4
341

Das Bebauungsplangebiet grenzt an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Daher kann
es auch bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung zu Emissionen wie Gerlche, Er-
schitterungen, Staube oder Gerduschen kommen, die als ortstiblich hinzunehmen
sind.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung von Baumafinahmen archéologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemanr § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Ge-
meinde umgehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-
schichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werkta-
ges nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten
(8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologi-
scher Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Artenschutz

Zu den notwendig werdenden artenschutzrechtlichen Vermeidungs-, Minimierungs-
und ggf. AusgleichsmalRnahmen kann im derzeitigen Zwischenbericht noch keine
Aussage getroffen werden, da die faunistischen Kartierungen fur das Jahr 2022
noch nicht abgeschlossen sind.

Die Vorgaben werden bis zum Verfahrensstand der Offenlage vorliegen.

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

» Bei BaumaRRnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unndtiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zul&ssig.

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

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

» Bei Gelandeaufschittungen 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 ausschlie3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

» Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal} zu
beschranken, wo maéglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu
gestalten.

» Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemar zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffullmaterial fur Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

» Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.
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3.4.2 Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

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

» F0r die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewéhrleistet ist.

» Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir 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.

Gemeinde Oberried, den

fsp.stadtplanung

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

Klaus Vosberg
Blrgermeister Die Planverfasser
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ANHANG: PFLANZENLISTE

Zulassig sind:

1. standortgerechte, in Oberried heimische, landschaftstypische Laubbaumarten mit
einem Stammumfang von mindestens 18 cm zum Pflanzzeitpunkt aus dem Her-
kunftsgebiet 7 (Quelle: Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wurttemberg, LfU 2002)

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gewdghnliche Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Berg-Ulme

2. hochstammige, heimische Obstbaumarten mit einem Stammumfang von mindes-
tens 18 cm zum Pflanzzeitpunkt, wie zum Beispiel:

Apfel Blauacher, Kaiser Wilhelm, Oldenburg, Jakob Fi-
scher, Brettacher, Boskoop, Gewurzluiken, Blen-
heim Goldrenette, Trierer Weinapfel, Ananas-
renette, Gravensteiner, Danziger Kant, Goldpar-
mane, Berlepsch Goldrenette, Bohnapfel, Zuc-
calmaglio

Birnen Gute Luise, Sulibirne, Gelbmostler, Conference,
Gellerts Butterbirne, Alexander Lucas, Schweizer
Wasserbirne

Kirschen Burlat, Beutelsbacher, Biittners rote Knorpelkische
Nussbaume Walnuss
Pflaumen / Zwetschgen Buhler Frihzwetschge, Ontariopflaume, The Czar,

Hanita
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