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

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634)

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

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

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

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Ge-
setzes vom 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO)
Sondergebiet SO - Brauereierlebnis (§ 11 BauNVO)

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Brauereierlebnis® dient der Unterbrin-
gung brauereibezogener Angebote flr Freizeit und Tourismus einschlie3lich Handel
im Zusammenhang mit dem Brauereibetrieb, dem historischen Brauereigasthof so-
wie die zugehdrigen Nebenanlagen.

Zulassig sind

Beherbergungsbetriebe und eigenstandige Bettenhauser

Schank- und Speisewirtschaften und sonstige gastronomische Einrichtungen

Versammlungsstatten

Ausstellungsflachen flr temporare Veranstaltungen

Museale Anlagen und Einrichtungen

Saisonale Veranstaltungen

Buro-, Verwaltungs- und Konferenzeinrichtungen

Wohnungen fur Betriebsinhaber, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und

sonstige im Sondergebiet Beschéftigte

= Einzelhandelsnutzungen, mit insgesamt 400 m2 Verkaufsflache. Das Sortiment
ist beschrankt auf selbst produzierte Waren, Eigenmarken, Souvenirs und regio-
nale Produkte.

HINWEIS:

Regionale Produkte zeichnen sich durch einen Bezug zur Region aus (z.B.
Schwarzwalder Schinken, Schwarzwalder Kirschtorte, Schwarzwalder Kirschwas-
ser, Kuckucksuhren).

Verkaufsflache im Sinne dieser Festsetzung ist die dem Kunden zum Zwecke des
Verkaufes zugangliche Flache. Zur Verkaufsflache gehdren auch Ausstellungsfla-
chen, sofern dort zum Verkaufssortiment gehdrende Waren prasentiert werden sol-
len. Gastronomische Flachen und KundensozialrAume gehéren nicht zur Verkaufs-
flache.
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1.1.2 Dariuber hinaus sind Nebenanlagen und Einrichtungen (z. B. Biergarten mit Bihne)
zulassig, die den vorgenannten Nutzungen dienen.

113 Vergniigungsstatten sind unzuléssig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung
zu entnehmen und wird bestimmt durch

= Die Zahl der Vollgeschosse (2)

= Die Grundflachenzahl (GRZ)

= Die Hohe der baulichen Anlagen (GH)

1.3 Uberschreitung der Grundflachenzahl (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl darf im Sondergebiet durch die Grundflachen der in § 19 (4)
BauNVO genannten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) bis zu einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,8 Uberschritten werden.

1.4 Hohe baulicher Anlagen (8§ 9 (3) BauGB, 8§ 16-21a BauNVO)

14.1 Es gilt die in der Planzeichnung festgesetzte maximale Gebaudehdhe (GH).

1.4.2 Die festgesetzte Gebaudehdhe (GH) ist bezogen auf Meter tGber Normalnull (m .
NN) und wird gemessen an der obersten Dachbegrenzungskante.

1.4.3 Die maximale Gebaudehohe kann durch technische Aufbauten oder Bauteile um
max. 1 m Uberschritten werden. Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen,
durfen die realisierte Gebaudehdhe nicht Uberschreiten.

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

15.1 Es gilt die offene Bauweise.

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

1.6.1 Mal3gebend fiur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

1.6.2 Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs und Terrassen-
Uiberdachungen, sowie Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervor-
bauten dirfen die Baugrenzen bis zu 1,50 m Uberschreiten, wenn sie nicht breiter
als 5,0 m sind und tber das jeweilige Baugebiet nicht hinausragen (z. B. in die Ver-
kehrsflache).

1.7 Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen
(89 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)

171 Garagen (GA), Carport (CA), Nebenanlagen (NA), Stellplatze (ST) und Fahrradstell-
platze sind im gesamten Sondergebiet zulassig.

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

18.1 Gebaude mit 0° - 15° Dachneigung sind auf mindestens 70% der Dachflache mit

mindestens 10 cm dicken Substratschicht extensiv zu begriinen. Eine Kombination
mit Anlagen zur Energieerzeugung oder -einsparung ist zulassig.
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1.9

2.1
211

21.2

2.1.3

Wird im Rahmen der Offenlage vervollstandigt.

Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung werden im Rahmen der noch
zu ermittelnden, externen KompensationsmafRnahmen im Umweltbericht bzw. im
Rahmen des weiteren Verfahrens festgelegt.

Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) Nr. 25b
BauGB)

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Einzelbdume, Baumgruppen und Ge-
hdlzbestande sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgangige Gehoélze sind
durch Pflanzungen von Baumen zu ersetzen. (Pflanzqualitat Hochstamm 3x ver-
pflanzt, Stammumfang min. 18-20 cm). Die Pflanzung von Koniferen ist nicht zulas-

sig.

Pflanzliste

Baume

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminales Elsbeere
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Berg-Ulme
Juglans regia Walnuss

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Rechtsgrundlagen

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

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 16 des Ge-
setzes vom 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186)

Dacher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Als Dachformen sind Sattel- und Walmdacher mit 35° - 47° und fachgeneigte, ex-
tensiv begrunte Dacher mit 0° - 15° zul&ssig.

Als Dacheindeckung sind ausschlief3lich rote bis rotbraune oder graue bis anthrazit-
farbene Ziegel oder Dachsteine. Glanzende Materialien, Metalloberflachen, Wellfa-
serzement und Dachpappe sind als Dacheindeckung nicht zulassig.

Garagen und Carports sind alternativ extensiv begriinte Dachflachen mit 0-15°
Dachneigung zulassig. Die Substrath6he betragt mindestens 10 cm.
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214 Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, (Photovoltaik, Solarthermie)

2.2
221

2.2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

sind ausschlieBlich auf Dachflachen zulassig und aus reflektionsarmen Material und
somit blendfrei herzustellen.

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

Die unbebauten Flachen im Sondergebiet sind gartnerisch zu gestalten und dauer-
haft zu unterhalten.

Nebenflachen wie Mulltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft
gegeniuber dem StraRenraum und anderen 6ffentlichen Raumen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind -
sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begriinen
(Kletterpflanzen oder Spalierbaume).

Freileitungen (8 74 (1) Nr. 5 LBO)

Freileitungen sind unzulassig.

Anlagen zum Sammeln und Rickhalten von Niederschlagswasser

(8 74 (3) Nr. 2LBO)

Wir zur Offenlage erganzt.

HINWEISE

Altlasten / Geogene Bodenbelastungen

Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast oder schadlicher Bodenverédnderung
im Zuge der geplanten Bebauung sind der Unteren Bodenschutz- und Altlastenbe-
hdrde unverziglich mitzuteilen.

Aufgrund der geographischen Lage im Schwarzwald kénnen Belastungen des Bo-
dens mit Arsen und Schwermetallen nicht ausgeschlossen werden. Im Baugeneh-
migungsverfahren kann eine Analyse nach VwV Boden gefordert werden. Uber-
schissiger Boden ist idealerweise vor Ort wiederzuverwenden.

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

= Bei BaumaRRnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fur 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 sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

= Bei Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht Giberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffullung ist ausschlie3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

= Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf3 zu
beschranken, wo méglich, sind Oberflachenbefestigungen durchléssig zu gestal-
ten.

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; er darf nicht als An-
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3.3

3.4

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.

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.

= Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet
ist. Bei Lagerung des Oberbodens langer als 6 Monate, ist eine fachgerechte
Zwischenbegrinung einzusaen.

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

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

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Ma3nahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archdologische 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 Denkmal-
schutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologi-
sche Denkmalpflege (E-Malil: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden 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.

Geotechnik

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

Gemeinde Grafenhausen, den fsp.stadtplanung

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

Christian Behringer
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Birgermeister Planverfasser

Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB o¢ffentlich be-
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor- kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
schriften mit den hierzu ergangenen Be- kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
schlissen des Gemeinderates der Gemeinde tens ist der

Grafenhausen Ubereinstimmen.

Gemeinde Grafenhausen , den Gemeinde Grafenhausen, den

Christian Behringer Christian Behringer
Burgermeister Bilrgermeister
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