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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geéndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 06.03.2018 (GBI. S. 65, 73).

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416)
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613).

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 1-11 BauNVO)

Urbanes Gebiet (MU)
(8 6a BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 5; 6 u.9 BauNVO)

Zulassig sind:
¢ \Wohngebaude,

o Geschafts- und Blrogebaude,

e sonstige Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmen:
e Einzelhandelsbetriebe,
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Nicht zul&ssig sind:

e Schank- und Speisewirtschaften,

e Tankstellen,

e Vergnigungsstatten aller Art,

e Betriebe und Einrichtungen, die zur Vornahme oder Zurschaustellung sexueller
Handlungen dienen, Einzelhandelsbetriebe mit Uberwiegend Sex- oder Erotiksortiment
(»Sex-Shops*), Wohnungsprostitution.

Mal’d der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzungen

e der Grundflachenzahl,
e der Zahl der Vollgeschosse,
o der HOhe baulicher Anlagen.
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2.1

2.2

2.3

3.1

3.2

Grundflachenzahl (GRZ)
(8 19 BauNVvO)

Fiur die drei Teilflachen des Urbanen Gebiets (MU-1; -2; -3) wird entsprechend den
Eintragungen im zeichnerischen Teil eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt.

Fur die Anlage von Tiefgaragen, Stellplatzen, Carports, Nebenanlagen und Zufahrten sind
Uberschreitungen der zulassigen Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 zulassig. Grundflachen von Garagen und Tiefgaragen, deren Uberdachung dauerhaft
begrint ist, werden nicht auf die zulassige Grundflache angerechnet (§8 19 Abs. 4
BauNVO).

Zahl der Vollgeschosse
(8 20 BauNVvO)

Die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend den Eintragungen im
zeichnerischen Teil festgesetzt:

¢ In den Baufeldern MU-1 und MU-2 sind maximal ,I1I“ (drei) Vollgeschosse zulassig.
e Im Baufeld MU-3 sind maximal ,11“ (zwei) Vollgeschosse zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4i.V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird fur die einzelnen Baufelder jeweils durch
Planeinschrieb der maximal zulassigen Gebaudehéhe (GH max.) in Metern uber
NormalNull bestimmt.

Oberer Bezugspunkt der GH max. ist die oberste Dachbegrenzungskante bzw. bei
Flachdachern die Oberkante der Attika.

Nebenbestimmungen:
Untergeordnete Dachaufbauten fir technische Einrichtungen oder zur Belichtung dtrfen
das jeweils festgesetzte Mal3 um 0,50 m tberschreiten.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind bei geneigten Dachern bis zur Héhe des Dachfirstes,
bei Flachdachern bis max. 0,50 m tber Attika zulassig.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22-23 BauNVO)

Bauweise
(8 22 BauNVvO)

Die Bauweise ist durch Planeintrag in der Nutzungsschablone festgelegt als offene
Bauweise (0) gemalR § 22 Abs. 1 BauNVO.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen
(8 23 BauNVvO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend den Eintragungen in der
Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.
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5.1

52

7.1

7.2

7.3

Flachen fur Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen, Carports und
Nebenanlagen
(8 9 Abs.1 Nr.4, Nr. 22 BauGB, 88§ 12, 14 BauNVO)

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen, Carports und Nebenanlagen sind auch aufRerhalb der
Baufenster zulassig.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und 26 BauGB)

StralRenverkehrsflachen
Die StralRenverkehrsflachen ergeben sich durch die Eintragung im zeichnerischen Teil.

Die Aufteilung der Verkehrsflache ist nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans.

Ein-/Ausfahrtsbereiche (MU-1)

Die Ein- und Ausfahrtsbereiche von der Stral3e ,Im Winkel* zum Baufeld MU-1 des
Bebauungsplangebiets, wird auf den im Plan festgesetzten Bereich beschrankt.

Griunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die privaten Grinflachen sind mit der Zweckbestimmung ,Privatgarten* zum Erhalt der
bisherigen Nutzung als Wiese, Baumgarten oder Hausgarten festgesetzt. Innerhalb der
privaten Grinflachen ist grundstiicksbezogen jeweils nur eine bauliche Anlage als
Gerateschuppen bis zu 20 cbm umbautem Raum zulassig.

Flachen oder MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20, i.V.m. Nr. 25 BauGB)

Erhalt und Sicherung von Baumen

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ausgewiesenen Baume im Bereich der
privaten Grunflache sind zu erhalten und durch eine dauerhafte Erhaltungspflege zu
sichern.

Wasserdurchlassige Oberflachenbelage

Park-, Stellplatz- und Hofflachen sowie Zufahrts- und Gartenwege etc., bei denen eine
Verunreinigung durch Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen nicht zu erwarten ist, sind
mit wasserdurchlassigen Belagen wie Pflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster,
Schotter- oder Kiesbeldage o.4. herzustellen. Die Flachen sind nach Mdoglichkeit in
angrenzende Griunflachen zu entwassern.

Aulenbeleuchtung

Fur die AuRenbeleuchtung sind insektenschonende (z.B. LED-) Leuchtmittel und
Lampentrager zu verwenden. Grundséatzlich sind Abstrahlungen in die freie Landschaft
und in den Himmel durch entsprechendes Ausrichten der Leuchten, ggf. durch
Blendrahmen, Verwendung von bodennahen Leuchten zur Wegausleuchtung zu
vermeiden.
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7.4

7.5

7.6

8.1

Metalleindeckungen von Dachern

Fur Bedachungen dirfen, aus Grinden des Boden- und Wasserschutzes nur solche
Materialien verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung
von Schwermetallen in das Regenwasserableitungssystem erfolgt.

Artenschutz - Rodungsarbeiten

Rodungsarbeiten von Badumen und Strauchern sowie der Abbruch von Gebauden diirfen
nur im Winterhalbjahr (zwischen 1. Okt. und 28. Feb.) erfolgen, um eine Besiedelung mit
Fledermé&usen auszuschliel3en.

Artenschutz — AusgleichsmalBnahmen Flederméuse / Vogel

Fir die durch das Abrdumen der alten Obstbdume im Eingriffsbereich (FIst. Nr. 221)
entfallende Hohle ist Ersatz durch das Anbringen eines Fledermauskastens sowie eines
weiteren Nistkastens fur hohlenbriitende Vogel (Einflugloch ca. 5-8 cm) zu schaffen.

Um den Verlust der Tagesquartiere fir Flederméuse auszugleichen, muissen pro
abgerissenes Gebaude drei Fledermauskéasten (Empfehlung: Typ Schwegler 1FF) an
geeigneter Stelle aufgehangt werden.

Der Anbringungsort der Fledermaus- und Vogelnistkdsten ist im jeweiligen Bauantrag
nachzuweisen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

SchallschutzmalBnahmen Tiefgaragenzufahrt
Um die Immissionsrichtwerte der TA Larm einzuhalten, wurden Larmschutzmafl3inahmen
ermittelt. Diese sind bei der Planung zu berticksichtigen:

Sollte an der Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage ein Tor geplant werden, ist dieses
entsprechend dem Stand der Larmminderungstechnik auszufuhren (vernachlassigbare
Schlaggerausche beim Offnen und Schliel3en).

Die Regenrinne ist larmarm auszubilden, z.B. mit einer verschraubten Gusseisenplatte.

Die Rampe zur Tiefgarage wird in Asphalt ausgefiihrt, dies bewirkt eine Minderung von 2
dB(A) gegeniber Pflasterbelagen.

Geplante Luftungsoffnungen, die einen Mindestabstand zur umliegenden Bebauung von
10 Metern unterschreiten, sind mit einer geeigneten Schalldammung (vorgehangte
Wetterschutzgitter, Ausbau in Form eines Schachtes 0.4. ) auszustatten.

Sind weitere technische Einrichtungen (Liftungsanlage o0.4.) an der Tiefgarage geplant,
so ist sicherzustellen, dass die Anforderungen der TA Larm eingehalten werden.

Die genauen Anforderungen sind dem schalltechnischen Gutachten des Biiros Heine &
Jud, Stuttgart, vom Xx.XX.XXxXX zu entnehmen.

Hinweis: Endfassung des Gutachtens und evtl. prazisierende Festsetzungen werden
erganzt.
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1.2

13

1.4

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geéndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 06.03.2018 (GBI. S. 65, 73).

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416)
zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613).

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

Oberflachengestaltung

Grellfarbige oder reflektierende Oberflachen sind zur Oberflachengestaltung der Gebaude
(Dach und Fassade) nicht zulassig.

Dachformen Dachneigung
In den Teilflachen MU-1 und MU-2 sind ausschliel3lich Flachdacher zulassig.

In der Teilflache MU-3 sind auch geneigte Dachformen zulassig.

Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung der Hauptgebaude sind Dachziegel oder Betonsteine, bei flach-
geneigten Dachformen auch alternative Materialien in grauer bzw. anthrazit bis schwarzer
Tonung oder roter bis rotbrauner Farbe, sowie Dachbegriinungen zulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind bei geneigten Dachern bis zur H6he der maximal
zulassigen Firsthohe, bei Flachdachern bis maximal 0,50 m tber Attika zulassig.

Gestaltung von Nebenanlagen

Mullbehéalter bzw. -sammelplatze sind in Gebauden unterzubringen, einzuhausen oder zu
begriinen, sodass sie von den o6ffentlichen Stralen und Wegen nicht eingesehen werden
kénnen.

Notwendige Stellplatze / Stellplatznachweis
(§ 37 Abs.1 LBO i.V.m. § 74 Abs.2 LBO)

Im Baugebiet sind pro Wohneinheit mindestens herzustellen:
- fir Wohnungen bis 60 m? — 1 Stellplatz /WE
- fir Wohnungen tiber 60 m? — 2 Stellplatze /WE.

Anforderungen an Werbeanlagen
(8§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Fassade der Gebéude, auf Hohe des
Erdgeschosses, bis zu einer Lange von 3,0 m und einer Flache von 2,0 m? pro Betrieb
zulassig

Beleuchtete Werbeanlagen, Wechsellicht, Lauflicht, elektronische Laufbander u. a. sind
unzuléssig.
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C HINWEISE / EMPFEHLUNGEN / NACHRICHTLICHE
UBERNAHMEN

1 Bodenschutz — Umgang mit Bodenmaterial

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberflache ausgehoben
wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schutzen.

Das bei den Bautatigkeiten anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach humosem
Oberboden und kulturfahigem Unterboden auszubauen und soweit als moglich an
geeigneten Stellen innerhalb des Plangebietes wiederzuverwerten (z. B. zum
Massenausgleich) oder einer sinnvollen Verwertung zuzufiihren. Bei der Verwertung von
Bodenmaterial ist die DIN 19731 zu beachten.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden und kultivierbarem Unterboden ist
maoglichst zu vermeiden. Wenn eine Zwischenlagerung unvermeidbar ist, hat diese in
max. 2 m hohen Mieten zu erfolgen, die durch Profilierung und Glattung vor Vernassung
zu schitzen sind. Bei langeren Lagerungszeiten sind die Mieten mit geeigneten
Pflanzenarten zu begrinen.

Bodenverdichtungen und -belastungen sind zu minimieren, damit ein ausreichender
Wurzelraum fir geplante Begrinungen und eine flachige Versickerung von
Oberflachenwasser gewahrleistet ist. Erdarbeiten sollten daher grundsatzlich nur auf gut
abgetrocknetem und brdseligem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Kulturboden soll méglichst nicht befahren werden. Wenn das Befahren unvermeidlich ist,
darf der Boden nur durch Kettenfahrzeuge mit geringer Bodenbelastung (< 4 N/cm2)
befahren werden.

BaustralR3en sollen mdglichst dort geplant werden, wo spater befestigte Flachen sind.
Durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen sind bei
abgetrocknetem Bodenzustand wieder aufzulockern.

Bodenmaterial, welches von aufRerhalb in das Plangebiet antransportiert und eingebaut
wird, ist vor dem Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Selbiges gilt fur
mineralische Abfélle zur Verwertung (z. B. Recycling-Bauschutt), sofern diese nicht einer
externen Qualitatstiberwachung unterliegen. Ein entsprechender Nachweis (Herkunft,
Deklarationsanalytik einer repréasentativen Mischprobe) ist zu fihren und unaufgefordert
an das Landratsamt - Amt fir Wasser- und Bodenschutz - zu (bermitteln.
Untersuchungen flr Bodenmaterial, welches aus dem Plangebiet stammt, sind nicht
erforderlich.

Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérendem Bodenmaterial in die
durchwurzelbare Bodenschicht sind die Vorsorgewerte der Bundes Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) in der glltigen Fassung einzuhalten. Sofern das
Bodenmaterial nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient, sind die
Zuordnungswerte der Verwaltungsvorschrift fir die Verwertung von als Abfall einge-
stuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. der aktuell gultigen, gesetzlichen
Regelungen einzuhalten.

Unabhéngig davon ist im Rahmen der Ublichen Bauiiberwachung vom Beginn der
Anlieferung bis zum Abschluss des Einbaus des nicht zum Plangebiet gehdrenden
Bodenmaterials eine sensorische Prifung durchzufiihren. Auffélligkeiten sind zu
dokumentieren und dem Landratsamt - Amt fir Wasser- und Bodenschutz - mitzuteilen.
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2 Gefahrverdachtige Flachen und Altlasten / grol3flachige
schadliche Bodenveranderungen
Im Bereich des Plangebietes sind keine Altstandorte oder Altablagerungen bekannt.

Sofern sich bei Erkundungs- oder BaumaRBnhahmen optische oder geruchliche
Auffalligkeiten des Bodens ergeben, sind diese dem Amt fir Wasser- und Bodenschutz
unverziglich anzuzeigen.

3 Grundwasserschutz
Wasserschutzgebiete sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

Die gesetzlichen Grundlagen des Grundwasserschutzes (v.a. § 49 WHG i.V.m. § 43 WG)
sind zu beachten.

Dran- oder Quellwasser darf nicht an die vorhandene Schmutz-/ Mischwasserkanalisation
angeschlossen werden. Auf Hausdrainagen ist grundsatzlich zu verzichten.

Aufgestellt:
Tuttlingen, 03.12.2018
kommunalPLAN GmbH /
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