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

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geéndert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100).

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416)
zuletzt geéndert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103).

1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §81-15 BauNVO).

1.1 Allgemeines Wohngebiet (Baufelder WA-1,2,3,4,5,7)
(8 4 BauNVvO)

Fur die Baufelder WA-1,2,3,4,5,7 gelten folgende Nutzungsbestimmungen:

Zuldssig sind:
o \Wohngebaude

¢ Nicht stérende Handwerksbetriebe.

Ausnahmen:

o Der Versorgung des Gebiets dienende Laden,

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e Sonstige nicht stéorende Gewerbebetriebe,

sind nur ausnahmsweise zulassig (8 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO).

Ausschliisse:

Schank- und Speisewirtschaften,

Anlagen fir kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

sind nicht zulassig (8 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO).

1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA-6)
(8 4 BauNVvO)

Fur das Baufeld WA-6 gelten folgende Nutzungsbestimmungen:

Zuldssig sind:
o \Wohngebaude

o Anlagen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

o Der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.
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1.3

2.1

2.2

2.3

Ausschlisse:

¢ Anlagen fur Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.

sind nicht zulassig (8 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO).

Mischgebiet (M)
(8 6 BauNVvO)

Fur das Baufeld MI-1 gelten folgende Nutzungsbestimmungen:

Zuldssig sind:
o \Wohngebaude,

o Geschéfts- und Birogebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

e Sonstige Gewerbebetriebe,

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

Ausschlisse:

e Gartenbaubetriebe,

o Tankstellen,

e Vergnugungsstatten aller Art

sind nicht zulassig (8 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO).

Malf3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16-21a BauNVO).

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird entsprechend Planeinschrieb festgesetzt durch die

e Grundflachenzahl (GRZ),
e Zahl der Vollgeschosse,
e Hohe der baulichen Anlagen (i.V.m. der H6henlage - Erdgeschol3ful3bodenhdhe).

Grundflachenzahl (GRZ)
(8 19 BauNVvO)
Fur die Bauflachen des Allgemeinen Wohngebiets wird entsprechend den Eintragungen

im zeichnerischen Teil (Nutzungsschablone) eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt.

Fur die Bauflachen des Mischgebiets wird entsprechend den Eintragungen im
zeichnerischen Teil (Nutzungsschablone) eine Grundflachenzahl (GRzZ) von 0,6
festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse
(8 20 BauNVvO)
Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil (Nutzungsschablone) wird die

Zahl der Vollgeschosse fur die jeweiligen Baufelder als maximal zulassige Zahl der
Vollgeschol3e festgesetzt.

Ho6he und Hohenlage der baulichen Anlagen

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.§ 9 Abs. 3 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4i.V. m. § 18 Abs. 1
BauNVO)
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3.1

3.2

Die HOhenlage der baulichen Anlagen ist durch Planeintrag (Baufenstereinschrieb) der
maximal zuldssigen Erdgeschossfubodenhéhen (EFH) in m. . NN bestimmt (,Meter
Uber Normal Null*).

MalRgeblich ist die Hohe des FertigfuRbodens.

Die Hohe der baulichen Anlagen ist fur die einzelnen Baufelder durch Planeintrag
(Baufenstereinschrieb) der maximal zuldssigen Wandhohe (WH) sowie der maximal
zulassigen Gebaudehohe (GH) festgesetzt.

Nebenbestimmungen:
Bei Gebauden mit Flachdach gilt die festgesetzte Wandhohe als maximal zuldssige
Gebaudehohe.

Oberer Bezugspunkt fir die Wandhdhe ist der auRere Schnittpunkt der Auenwand mit
der Dachhaut (traufseitig).

Oberer Bezugspunkt fur die Geb&udehb6he ist der &uRRerer Schnittpunkt der beiden
Dachschenkel, bzw. die oberste Dachbegrenzungskante oder der oberste
Gebéaudeabschluf3.

Unterer Bezugspunkt fir die Wand- und Firsthohe ist die festgesetzte EFH
(Erdgeschossful3bodenhéhe).

Die festgesetzten Hohen gelten nicht fur erforderliche technische Dachaufbauten wie
Liftungs- oder Antenneneinrichtungen, Schornsteine etc.

Bauweise, tUiberbaubare Grundstiucksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22-23 BauNVO)

Bauweise
(8 22 BauNVvO)

Gemal Planeintrag (Nutzungsschablone) wird fir das gesamte Baugebiet die offene
Bauweise (0) gemal’ § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen
(8 23 BauNVvO)

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

Ausnahmen:
(8 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO):

- Uberschreitungen der Baugrenzen sind mit Terrassen sowie Balkonen an maximal
einer Gebaudeseite bis zu einer Tiefe von 4,0 m ausnahmsweise zulassig,

- Dachvorspringe sowie Eingangsuberdachungen dirfen die Baugrenzen
ausnahmsweise um 1,20 m tberschreiten,

sofern dadurch kein erheblicher Eingriff in geschitzte Baume oder deren Wurzelwerk
erfolgt.
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5.2

6.1

6.2

6.3

Flachen fiur Stellplatze, Garagen, Carports
(8 9 Abs.1 Nr.4, Nr. 22 BauGB, §8§ 12 BauNVO)

Im Bereich der geplanten Neubaugrundstiicke (Baufelder WA-1 bis 5 und MI-1) sind
Stellplatze, Garagen und Carports ausschliel3lich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen sowie den ausgewiesenen ,Flachen fir Stellplatze, Garagen und
Carports" zulassig. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, sofern dadurch kein
erheblicher Eingriff in geschitzte Baume oder deren Wurzelwerk erfolgt.

Im Bereich der Bestandsgrundstiicke (Gebaude Nelkenstralle 7 und Zollernstral3e 14)
sind Stellplatze, Garagen und Carports allgemein zuldssig, sofern dadurch kein
erheblicher Eingriff in geschitzte Baume oder deren Wurzelwerk erfolgt.

Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Private Verkehrsflachen
entsprechend der Eintragung in der Planzeichnung

Ein-/Ausfahrtsbereiche

Die Ein- und Ausfahrtsbereiche von  offentlichen  Verkehrsflachen — zum
Bebauungsplangebiet, sind gemafl Planeintrag auf die festgesetzten Bereiche
beschrankt.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20, i.V.m. Nr. 25 BauGB)

Gestaltung der unbebauten Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die nicht Uberbauten und nicht befestigten Grundstiicksflachen sind als Grin- bzw.
Pflanzflachen gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Erhalt und Sicherung von Baumen

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ausgewiesenen Baume sind zu erhalten,
bei Baumaflihahmen gemafl DIN 18920 durch geeignete MalBnahmen zu schiitzen
(Stammschutz, Wurzelschutz, Kronenschutz) und durch eine dauerhafte Erhaltungspflege
zu sichern.

Hinweis: Die Baume werden in Absprache mit den Eigentimern aufgrund ihrer
herausragenden Bedeutung als Flachenhaftes Naturdenkmal ausgewiesen.

Die formale Unterschutzstellung erfolgt mit der nachsten Fortschreibung der ,Verordnung
der Stadt Tuttlingen als untere Naturschutzbehdérde zum Schutz von Naturdenkmalen auf
dem Gebiet der Stadt Tuttlingen.

Oberflachenbelage von Stellplatzen, ErschlielBungswegen, etc.

Park-, Stellplatz- und Hofflachen sowie Zufahrts- und Gartenwege etc., bei denen eine
Verunreinigung durch Lagerung/ Umgang mit wassergefahrdenden  Stoffen,
Fahrzeugreinigung/ —wartung 0.4. nicht zu erwarten ist, sind mit wasserdurchléassigen
Belagen (z. B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, breitfugiges Pflaster,
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6.4

6.5

6.6

6.7

Schotterrasen, Schotter- oder Kiesbelage etc.) herzustellen. Die Flachen sind nach
Mdglichkeit in angrenzende Griunflachen zu entwassern.

Aulenbeleuchtung

Fur die Auf3enbeleuchtung des Plangebietes und der privaten Grundsticke sind nur
insektenschonende (z.B. LED-) Leuchtmittel und Lampentrager zuldssig. Grundsatzlich
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.

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.

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

Das Regenwasser der Dachflachen ist auf dem Grundstick zurtickzuhalten und
gedrosselt abzuleiten. Durch geeignete abflussmindernde MalRBhahmen (z.B.
Retentionszisternen, Retentionsmulden, Dachbegriinung) ist eine Retention des
Niederschlagswassers zu gewahrleisten. Die maximal zulassige Einleitmenge ist auf
0,5/'s je 100 m® Grundstiicksflaiche begrenzt. Der Nachweis ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Artenschutz — Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen

Um Gefahrdungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten
zu vermeiden oder zu mindern, sind folgende Vorkehrungen werden durchzuftihren:

Fledermause:

Vermeidungsmafnahme 1: Rodungsarbeiten im Winterhalbjahr (November bis Mitte
Marz) zur Vermeidung von Beeintrachtigungen gegebenenfalls vorhandener Flederméuse
in ihren Quartierlebensraumen. Der Zeitraum liegt aufRerhalb der Aktivititsperiode der
Flederméuse.

Vermeidungsmafnahme 2: Sind dickstammige Hohlenb&dume (Baum Nr. 1, 38, 39, 46)
von Rodungsmalnahmen betroffen, sind diese zur Vermeidung einer Nutzung der Hohlen
durch Uberwinternde Fledermduse zu verschlieBen. Dazu ist im September eine
Baumhohlenkontrolle mittels Endoskopkamera durchzufihren. Bei festgestellter
Quatrtierleere kann die vorhandenen Hohle verschlossen werden. Andernfalls muss die
Hohle nach Ausflug der Tiere in der Nacht verschlossen werden.

Vermeidungsmaflnahme 3: Rodungsmafinahmen sind auf das absolut notwendige Maf3
zu beschranken. Mit Hohlen ausgestattete Baume sind nach Mdglichkeit zu belassen.

Vermeidungsmaflnahme 4: Einhalten eines Sicherheitsabstandes von mindestens 8
Metern zum Gebédude Nelkenstralle Nr. 7. Auf die Anlage von Zufahrtswegen und
Lagerflachen sollte wahrend der Baumalinahme verzichtet werden.

Vdogel:

VermeidungsmafRnahme 5: Baufeldfreimachung einschlie3lich der Rodungsarbeiten
werden aufRerhalb der Brutzeit von Anfang Oktober bis Ende Februar durchgefuhrt, zur
Umgehung einer vermeidbaren Totung von Vogelindividuen bzw. einer Zerstérung von
Gelegen.

Vermeidungsmaflnahme 6: Rodungsmafinahmen sind auf das absolut notwendige Maf3
zu beschranken.
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6.8

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmalBhahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG)

Folgende Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(CEF-MalRnahmen) werden festgesetzt, um Gefahrdungen lokaler Populationen zu
vermeiden. Die MalRBnhahmen mussen zum Zeitpunkt des Eingriffs wirksam sein sowie im
funktionalen Zusammenhang mit der vom Eingriff betroffenen Lebensstatte stehen.

Fledermause:

AusgleichsmalRnahme 1: Installation von 4 Fledermauskasten zur kurzfristigen
Schaffung von Quartierlebensraumen:

- Anbringen von 2 Fledermaushdhlen Typ 1 FD (bspw. Schwegler) an zu erhaltende
Baumstandorte.

- Anbringen von 2 Fledermaus-GroRraum- und Uberwinterungshohle Typ 1FW (bspw.
Schwegler) an zu erhaltende Baumstandorte.

Die Fledermauskasten mussen vor Beginn der Baumafnahmen angebracht werden. Die
Uberwinterungshéhlen missen vor Beginn der Winterruhe der Tiere installiert werden. Auf
einen freien Ausflug ist zu achten.

Vogel:

Ausgleichsmalinahme 2: Installation von 5 Nistkdsten fur Hohlenbriter
- Aufhangen von funf Nistkasten im Bereich der zu erhaltenden Baumstandorte.
Geeignet ist die Nisthohle Typ 1B, Fluglochweite 32 mm (3 Stick) sowie Typ

Nisthohle 2GR — Oval (2 Stick) der Firma Schwegler Vogel- & Naturschutzprodukte
GmbH.
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2.1

2.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemOQ) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geéndert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100).

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416)
zuletzt ge&ndert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103).

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachformen und Dachneigung
Die zulassige Dachneigungen ergeben sich aus den zeichnerischen Festsetzungen.

Gestaltung der unbebauten Flachen
(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Abfallbehalter, Sammelplatze

Mullbehéalter bzw. -sammelplatze sind in Gebauden unterzubringen, einzuhausen oder zu
begriinen, sodass sie von angrenzenden Grundstiicken, 6ffentlichen Stralien und Wegen
nicht eingesehen werden koénnen.

Einfriedungen

Zur Forderung eines offenen, zusammenhangenden Parkcharakters sollen
Grundstickseinfriedungen innerhalb des Plangebiets moglichst dezent in Erscheinung
treten und zurickhaltend in deren Materialwahl und Dimensionierung ausgefihrt werden.

Tote Einfriedungen sind als Draht- oder Stabgitterzaune oder lichte Holzlattenzaune
zulassig.

Heckeneinfriedungen sind ausschlief3lich mit gebietsheimischen Gehdlzen (Empfehlung:
Hainbuchenhecken) zulassig.

Stellplatznachweis
(8 37 Abs.1 LBO i.V.m. § 74 Abs. 2 LBO)

Im Bebauungsplangebiet wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen gemaf § 74 Abs.
2 Nr. 2 LBO wie folgt erhéht:

- fir Wohnungen bis 60 m? Wohnflache ist mind. 1 Stellplatz nachzuweisen,
- flir Wohnungen tiber 60 m? Wohnflache sind mind. 2 Stellplatze nachzuweisen.

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

Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Fassade der Gebdude, auf Hohe des
Erdgeschosses zulassig,

- im Bereich der Baufelder WA-1,2,3,4,5,7 bis zu einer GréR3e von 0,5 m? pro Betrieb,

- im Bereich der Baufelder WA-6 und MI-1 bis zu einer GréRe von 2,0 m?pro Betrieb.
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In den Baufeldern MI-1 sowie WA-6 ist zusatzlich je maximal ein Werbeschild im Bereich
der Grundstiickszufahrt, mit maximal 2,0 m? Flache und einer max. Bauhthe von 2,50 m
zulassig.

Beleuchtete Werbeanlagen, Wechsellicht, Lauflicht, elektronische Laufbander u. a. sind
unzulassig.

C HINWEISE / EMPFEHLUNGEN / NACHRICHTLICHE
UBERNAHMEN

1 Bodenschutz — Umgang mit Bodenmaterial

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzge-setztes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN 19731, DIN
18915) wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfihrung von Baumafnahmen und anderen Verdnderungen der
Erdoberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu
achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Mal3 zu beschranken.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Der Bodenaushub ist, soweit mdoglich, im Plangebiet zur Gelandegestaltung auf den
Baugrundstiicken selbst wieder einzubauen. Uberschissiger Bodenaushub ist zu
vermeiden.

2 Grundwasserschutz
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.

3 Denkmalschutz
Das Gebdude NelkenstraBe 7 ist im Verzeichnis der unbeweglichen Bau- und
Kunstdenkmale Baden-Wirttemberg fur die Stadt Tuttlingen als ,,Pruffall* verzeichnet.

~Wohnhaus des ,Nelkendorners”, erbaut 1912, zweigeschossiger, massiver Villenbau mit
Krippelwalmdach und asymmetrisch aufgesetztem Querhaus, spathistoristischer
Schwarzwaldstil (EG verputzt, OG verschindelt), Arch. Baumann & Stoll, Bauherr Albert
Dorner."

Bei den als Pruffall aufgefihrten Objekten kann die Denkmaleigenschaft erst nach einer
eingehenderen Prifung endgliltig festgestellt oder ausgeschlossen werden. Die Prifung
erfolgt, wenn am Objekt Veranderungen geplant sind.

Aufgestellt:
Tuttlingen, 19.02.2018 Fachbereichsleiter Michael Herre
kommunalPLAN GmbH Stadt Tuttlingen
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