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1 Ausgangssituation, Ziele und Anlass des Bebauungsplanverfahrens

Das in der Tuttlinger Nordstadt gelegene, ehemals rund sieben Hektar gro3e Gelande der
ehemaligen Nelkenkulturen wurde im Zuge der Betriebsaufgabe seit vielen Jahren
abschnittsweise einer Wohnbauentwicklung zugefiihrt. Weite Teile der heutigen Nordstadt
wurden dstlich der Balinger Stral3e auf Flachen der ehemaligen Nelkenkultur entwickelt.

Im zentralen Bereich der ehemaligen Nelkenkultur, nérdlich der historischen Villa,
befinden sich heute noch unbebaute Grundsticksflachen, welche teils brach liegend, teils
als Gartenflachen genutzt, durch einen markanten Bestand alter GroRbdume gepragt
sind, die dem Areal einen parkartigen Charakter verleihen.

Die Eigentimer beabsichtigen, das Areal unter weitgehender Bewahrung bzw.
Aufwertung seines Parkcharakters einer erganzenden Wohnbebauung zuzufihren.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine bauliche Nutzung des Gelandes, bei angemessener
Bertcksichtigung  siedlungstkologischer  Aspekte und unter Bewahrung des
stadtbildpragenden Baumbestandes geschaffen werden.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 06.02.2017 einem ersten Bebauungskonzept
zugestimmt und beschlossen, zur plangeméaRen Entwicklung des Gebietes einen
Bebauungsplan aufzustellen.

Auf der Grundlage begleitender Fachplanungen und Gutachten wurde ein konkretes
Bebauungskonzept entwickelt, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt. Zur Schaffung
der rechtlichen Voraussetzungen fir die plangemaRRe Bebauung und Nutzung wird das
vorliegende Bebauungsplanverfahren nach 8 13a BauGB als ,beschleunigtes
Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung“ durchgefiihrt.

2 Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

O

Abb.: Lage des Plangebiets im Bereich der Tuttlinger Nordstadt (Plangrundlage: LUBW)
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2.1

Beschreibung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Flache von rd 1,15 ha (11.465 m?)
umfasst die Grundstiicke der beiden Bestandsgebaude:

- Nelkenstral3e 7 im Stuiden (historische zweigeschossige Villa BJ 1912, Fist. Nr. 3010)

- ZollernstralRe 14 im Norden (eingeschossiges Wohngebaude BJ um 1975, Flst. Nr.
3008/1)

- sowie das dazwischen gelegene FlIst. Nr.12464 mit direkter Anbindung zur westlich
gelegenen Balinger Stralie.

Neben den beiden Wohngebauden befinden sich im Areal mehrere Nebengebaude: Zwei
Garagengebdude im Sldwesten sowie ein zentral gelegenes, eingeschossiges
Gartenhaus im Osten.

Lageplan: Geltungsbereich des Bebauungsplans, Katasterauszug.

Das Plangebiet ist allseitig von Wohnbauflachen umschlossen. Einzig im Sudwesten
(Ecke Balinger- / Nelkenstrale grenzt unmittelbar ein Nahversorgungsmarkt
(Lebensmitteldiscounter) an.

Unmittelbar 0stlich schlieBt eine zweigeschossige Reihenhausbebauung an das
Plangebiet an, wahrend die westlich gelegene Bebauung der Zollernstral3e durch
freistehende, eingeschossige Wohngebaude gepragt ist. Siadlich des Plangebiets,
nordlich der Nelkenstral3e, wurden in jingster Vergangenheit mehrere dreigeschossige
Mehrfamilienh&user errichtet.

Der Standort ist Uber die Balinger Strafe gut an das ortliche Verkehrsnetz angebunden.
Die bestehenden Gebaude im Gebiet verfliigen bereits jeweils Uber eigene
Verkehrszufahrten, Zollernstr. 14 wird von Norden, NelkenstralRe 7 Uber eine Privatzufahrt
von der ostlich gelegenen KlippeneckstralRe erschlossen.
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3.1

Abb.: Luftbild des Bebauungsplangebietes (Plangrundlage: LUBW)

Das Luftbild zeigt unter anderem den Baumbestand des Areals, der im Vorfeld der
Planung im einzelnen aufgenommen, dokumentiert und bewertet wurde. Im Zuge der
Planumsetzung ist eine Entnahme der geringerwertigen B&ume und Straucher
vorgesehen, um einerseits Raum fir die geplante bauliche Nutzung zu schaffen.
Gleichzeitig erfolgt durch die partielle Entnahme eine Aufwertung der zu erhaltenden
GroRRbaume, die dadurch frei gestellt werden und zukinftig durch eine fachgerechte
Erhaltungspflege in Threm Bestand gesichert werden (Festsetzung im Bebauungsplan).

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird nach den Mafigaben des § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt.

Das Bebauungsplangebiet erfiillt die Anwendungsvoraussetzungen zur Durchfihrung des
beschleunigten Bebauungsplanverfahrens nach 8§ 13a BauGB. Durch das
Bebauungsplanverfahren werden MalRBnhahmen der Innenentwicklung in dem Sinne
vorbereitet, als die planungsrechtlichen Vorgaben fir eine stadtebauliche
Nachverdichtung im Innenbereich geschaffen werden.

Die zuléssige Grundflache gemaf § 19 (2) BauNVO liegt deutlich unter dem nach 8§ 13a
(1) BauGB einzuhaltenden Schwellenwert von 20.000 gm. Im Umfeld des
Bebauungsplans sind zurzeit keine weiteren Planvorhaben vorgesehen, die in einem
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen und nach § 13a (1) Nr. 1
BauGB zu berticksichtigen sind.
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3.2

3.3

Durch den Bebauungsplan wird zudem nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
welche der Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeit (UVPG) unterliegen.

GleichermalRen werden durch den Bebauungsplan keine Schutzgiter nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung = FFH-Gebiete und
Européaische Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt.

Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S.1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der Bebauungsplan kann daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a (2) BauGB i.V.m
§ 13 BauGB durchgefuhrt werden. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten im Sinne des § la (3) BauGB als bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Es sind keine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, kein Umweltbericht nach § 2a BauGB
und keine Angabe zu den vorliegenden umweltbezogenen Informationen in der
Auslegungsbekanntmachung erforderlich. Von der zusammenfassenden Erklarung
gemal § 6 (5) und § 10 (4) BauGB wird abgesehen.

Bestehende Bebauungspléne

Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt bisher kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vor. Fir die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben ist somit
bisher § 34 BauGB mal3gebend.

Die im Westen, Norden und Osten angrenzenden Wohngebiete sind bereits durch
rechtskraftige Bebauungsplane qualifiziert beplant.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Tuttlingen ist
das Planareal vollstandig als Wohnbauflache (W-Bestand) ausgewiesen.

Mit der geplanten Bebauungsplan-Festsetzung als Mischgebiet sowie Allgemeines
Wohngebiet wird die vorliegende Bebauungsplandnderung somit nicht vollumféanglich aus
dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Projekt 1247 Seite 6 von 14



Stadt Tuttlingen, Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften ,Auf Berken 11*, Begriindung (Entwurf) 19.02.2018

Nachdem keine Anhaltspunkte bestehen, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplans
die geordnete stadtebauliche Entwicklung beeintrachtigt wird, ist geman § 13 a (2) Nr. 2
BauGB bei Vorliegen der Rechtskraft des Bebauungsplans eine Anpassung des FNP im
Wege der Berichtigung maglich.

Ein formliches Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans ist damit nicht erforderlich.

4 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Auch wenn die Erstellung eines Umweltberichts gemal § 13a BauGB entbehrlich ist, sind
die von der Planung betroffenen Umweltbelange entsprechend den Anforderungen des
BauGB zu untersuchen und in den Abwéagungsprozess einzustellen.

Zur Erhebung und Bewertung der Umweltbelange wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefihrt:
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan ,Auf Berken Il in Tuttlingen®
27.07.2017 Buro Dr. Grossmann Umweltplanung, 72336 Balingen (Anlage).

Danach ist festzustellen:
Zusammenfassung (Kap. 10 der SaP):

Nach den Ergebnissen der artenschutzrechtlichen Prifung zum geplanten Bauvorhaben
kommen im Wirkraum des Vorhabens mehrere artenschutzrechtlich relevante Arten vor.
Zu nennen sind hierbei insbesondere die Flederm&use und die européischen Vogelarten.
Mit der Realisierung des Vorhabens sind Auswirkungen auf die nachgewiesenen
europarechtlich geschiitzten Arten verbunden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 (1) bezuglich der Artengruppe der
Vogel missen die Rodungsarbeiten auferhalb der Vogelbrutzeit erfolgen. Durch die
maogliche Anwesenheit von Fledermausen muss diese noch weiter eingeschrankt werden
und darf erst ab November erfolgen. Auch sind die durch RodungsmafRnahmen
betroffenen dickstammigen Hohlenbdume zur Vermeidung einer Nutzung durch
Uberwinternde Fledermause im September zu verschlieRen. Die genannten MalRnahmen
stehen im Kontext der Vermeidung von Totungen (8 44 (1) 1 BNatSchG). Grundsatzlich
sollen die Rodungsmalinahmen auf das absolut notwendige Mal3 beschrankt werden. Auf
die Einhaltung eines Sicherheitsabstandes zu einem Wochenstubenquartier im Geb&aude
Nelkenstrafe Nr. 7 ist zu achten.

Um mdgliche Auswirkungen des Planungsvorhabens auf lokale Populationen von
Hohlenbrutern wirksam zu verhindern muissen 5 Nistkasten im nahen Umfeld des
Vorhabens angebracht werden. Mit dem Aufhangen von 4 Fledermauskasten wird dem
maoglichen Verlust von Fledermausquartieren entgegengewirkt.

Weiteres artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial ist durch das geplante Vorhaben nicht
zu erwarten. Die MalRnahmen missen Uber eine Festsetzung im Bebauungsplan
gesichert werden.

Unter Bertcksichtigung von Vorkehrungen zur Vermeidung sowie der dargestellten
funktionserhaltenden MaRRnahmen ergeben sich fir gemeinschaftlich geschitzte Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der europaischen Vogelarten durch die
Realisierung des Vorhabens keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG. Es wird keine Ausnahme gem. 8 45 Abs. 7 BNatSchG
bendtigt.

Die formalrechtliche Absicherung der MaRnahmen erfolgt durch Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB) im Bebauungsplan.

Auf die detaillierten Ausfihrungen des Gutachtens wird ergénzend verwiesen.
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5 Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist der Nachweis Uber die
immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit der angrenzend
bestehenden Gewerbenutzung (hier: Nahversorgungsmarkt, Lebensmitteldiscounter) zu
fuhren.

Hierzu wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt: Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan Auf Berken Il in Tuttlingen, vom 21.12.2017. Ing.-Biro fur
Umweltakustik Heine + Jud, Stuttgart (Anlage).

Insbesondere die geplanten Bauflachen MI-1 und WA-1 befinden sich im
Schalleinwirkungsbereich des Einkaufsmarktes und dessen Kundenparkplatz.

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Auf Berken 1I* in Tuttlingen
kann wie folgt zusammengefasst werden:

Als Beurteilungsgrundlage wurden die Immissionsrichtwerte der TA L&rm herangezogen.
Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen sollen den Tagrichtwert um nicht mehr als 30
dB(A) und den Nachtrichtwert um nicht mehr als 20 dB(A) tUberschreiten.

Es wurde die Abstrahlung der malRgeblichen Schallquellen bestimmt und zum
Beurteilungspegel zusammengefasst, unter Berlcksichtigung der Einwirkzeit, der
Impulshaltigkeit und der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg.

Als maf3gebliche Schallquellen wurden das Kuhlaggregat des Marktes, der PKW Verkehr
auf dem Kundenparplatz, die Einkaufswagennutzung, der LKW-Verkehr und
Verladetétigkeiten bertcksichtigt.

Die Beurteilungspegel betragen an der geplanten Wohnbebauung im Mischgebiet bis 59
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts, im allgemeinen Wohngebiet bis 55 dB(A) tags und 33
dB(A) nachts.

Die zuldssigen Immissionsrichtwerte werden sowohl im Bereich des geplanten
Mischgebiets, als auch im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets tags und nachts
eingehalten.

Eine maRRgebliche Vorbelastung im Sinne der TA Larm konnte nicht festgestellt werden.
Die Forderung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird erfullt.
Immissionsschutzrechtliche Belange stehen dem Vorhaben somit nicht entgegen.

Auf die detaillierten Berechnungen und Ergebnisse des Gutachtens wird ergénzend
verwiesen.
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6

6.1

Stadtebauliches Konzept

Abb.: Stadtebaulicher Entwurf zum Bebauungsplan ,Auf Berken II*

Bebauungs- und Nutzungskonzept

Ziel des Bebauungsplans ist eine bauliche Erganzung des Areals bei weitgehender
Bewahrung des wertgebenden Baumbestandes und des parkdhnlichen Charakters. In
Abstimmung mit dem Umwelt- und Grinflachenamt wurde ein Bebauungskonzept
entwickelt, das die schitzenswerten B&dume u.a. durch eine subtile Baukdrperanordnung
und —dimensionierung beriicksichtigt.

Das Bebauungskonzept sieht insgesamt sechs Bauflachen fur eine Neubebauung vor:

Aufgrund der Erkenntnisse aus der schalltechnischen Beratung bietet sich fur die
Bauflache angrenzend an den bestehenden Einkaufsmarkt und dessen Kundenparkplatz
in Anbetracht der dort vorliegenden Schallimmissionen des Einkaufsmarktes eine
Ausweisung als Mischgebiet und eine Nutzung als Wohn- und Geschaftshaus an.
Alternativ. sehen aktuelle Planungen des Eigentimers vor, das Geldnde im
Zusammenhang mit der geschichtstrachtigen Villa Nelkenstr. 7 zu nutzen und zu
bebauen.

Im zentralen Bereich werden 4 Neubauflichen fir Wohngebaude (Ein- bis
Zweifamilienh&user) mit einer maximalen Geschol3zahl von Il (zwei) bzw. 1I+D (zwei
Vollgeschosse zzgl. Dachgeschol3 vorgesehen.

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Projekt 1247 Seite 9 von 14



Stadt Tuttlingen, Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften ,Auf Berken 11*, Begriindung (Entwurf) 19.02.2018

6.2

6.3

6.4

6.5

Im Osten des Areals wird eine Bauflache fir ein Mehrfamilienhaus mit 4-5 Wohnungen
vorgesehen.

Die Bestandsgebaude Nelkenstralle 7 und Zollernstral3e 14 werden im Wesentlichen mit
ihren bestehenden Nutzungen und Gebaudedimensionen im Bestand gesichert.

Fur einen mdoglichen Anbau der historische Villa Nelkenstrale 7 wird eine
Baufenstererweiterung in westlicher Richtung vorgesehen. Im Zugangsbereich stdlich der
Villa wird ein Baufenster fir den Bau einer Kapelle eingeplant.

VerkehrserschlieBung

Fur die zentral gelegenen, neu anzubindenen Neubauflachen ist eine innere
ErschlieBungsstralBe als Privatzufahrt von der Balinger Stral3e aus, in einer Breite von
3,50 m vorgesehen.

Die ErschlielBungsstrale wird nicht offentlich gewidmet und verbleibt einschliel3lich der
technischen  Anlagen  (Beleuchtung, Entwéasserung etc.) in  Privatbesitz.
Nutzungsregelungen zum Benutzungsrecht, Unterhalt, etc. erfolgen im Sinne einer
Gemeinschaftsanlage auf privatrechtlicher Basis im Innenverhaltnis der beteiligten
Privateigentiimer.

Parkierungskonzept

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen flr das gesamte Bebauungsplangebiet
eine Stellplatzverpflichtung in dem Sinne vor, dass fiir Wohnungen bis 60 m? Wohnflache
mind. 1 Stellplatz, fiir Wohnungen tiber 60 m? Wohnflache mind. 2 Stellplatze herzustellen
sind.

Die Stellplatzverpflichtung wird insofern fir groBere Wohnungen erhdht, da
erfahrungsgemal insbesondere bei Mehrpersonenhaushalten mit einem héheren PKW
Aufkommen zu rechnen ist.

Aus diesem Grund werden im stadtebaulichen Entwurf bzw. im Bebauungsplan fur alle
Neubauflachen hinreichend bemessene Flachen fir Stellplatze, Carports und Garagen
ausgewiesen.

Fur das Uber den Eigenbedarf hinausgehende Besucherparken kdnnen entweder die
Bereiche privater Garagen- der Carportvorplatze genutzt werden. Zudem stehen in der
Balinger StralRe offentliche Langsparkplatze zur Verfligung.

Technische Erschlielung, Ver-/ Entsorgung

Die technische Erschlieung der neuen Bauflachen mit Wasserversorgung, Strom,
Medien wird voraussichtlich vollstindig Uber den geplanten Anschlu an die
Versorgungsleitungen in der Balinger Stral3e bewerkstelligt.

Die technische Ver- und Entsorgung wird im Detail abschlieRend im Zuge der
nachgelagerten Erschlieungsplanung festgelegt.

Die Mullentsorgung erfolgt durch die Bereitstellung der Abfallbehélter im Seitenbereich
der Balinger Stral3e.

Entwéasserungskonzept

Schmutzwasser: Die Entsorgung des hauslichen Schmutzwassers ist Uber einen
Anschluf3 an den Ortskanal in der Balinger Stral3e vorgesehen. Die SW-Leitungen der
einzelnen Gebaude werden im Bereich der privaten ErschlieBungsstralle einem
gemeinsamen SW-Sammler zugefihrt und im Bereich der Zufahrt zur Balinger Stral3e in
den offentlichen Mischwasserkanal eingeleitet.

Regenwasser: Aufgrund der drtlichen Verhéltnisse bestehen eher unginstige
Voraussetzungen fir eine Versickerung des Niederschlagswassers auf den
Grundstticksflachen.
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7.1

Da zum einen der Durchlassigkeitswert der anstehenden Boéden auf den Grundsticken
stark schwanken kann und zudem die rdumlichen Voraussetzungen durch den
Baumbestand stark eingeschrankt sind, wird von einer Versickerung abgeraten.

Um dennoch eine Retention vor Ort zu erreichen ist vorgesehen, das Regenwasser der
Dachflachen auf den Grundstiicken zurtickzuhalten und gedrosselt abzuleiten. Durch
geeignete abflussmindernde MalRnahmen (z.B. Retentionszisternen, Retentionsmulden,
Dachbegriinung) ist eine Retention des Niederschlagswassers zu gewahrleisten.
(Festsetzung im Bebauungsplan). Die maximal zulassige Einleitmenge ist auf 0,5l/s je 100
m? Grundstiicksflache begrenzt. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Die Drosselablaufe bzw. Uberlaufe der Retentionsanlagen werden im Bereich
der privaten ErschlieBungsstral3e einem gemeinsamen RW-Sammler zugefuhrt und im
Bereich der Zufahrt zur Balinger Stral3e in den 6ffentlichen MW-Kanal eingeleitet.

Um ein Mindestmald an dezentraler Versickerung sicherzustellen, sind Park-, Stellplatz-
und Hofflachen sowie Zufahrts- und Gartenwege etc., mit wasserdurchlassigen Belagen
(z. B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, breitfugiges Pflaster, Schotterrasen,
Schotter- oder Kiesbelage etc.) herzustellen. Die Flachen sind nach Moglichkeit in
angrenzende Griunflachen zu entwassern (Festsetzung im Bebauungsplan).

Begrindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
zukilnftige stadtebauliche Entwicklung und Nutzung des Gebietes geschaffen. Die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ergeben sich aus dem beabsichtigten
stadtebaulichen Nutzungskonzept. In Orientierung an der Nutzungsstruktur der néheren
Umgebung, wird der grof3te Teil des Areals als Allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen.

Um die Bauflachen WA-1,2,3,4,5,7 vorrangig der Wohnfunktion vorzubehalten und
gleichzeitig Storungen der Wohnnutzung mdglichst gering zu halten, werden die im
Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO grundséatzlich zulassungsfahigen Nutzungen
wie folgt differenziert:

Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie nicht stérende Gewerbebetriebe
werden nur ausnahmsweise zugelassen.

Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
ausgeschlossen (8§ 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO).

Fur das Gebaude der alten Villa Nelkenstraf3e 7 (Baufeld WA-6) dem insbesondere als
Familiensitz und Stammhaus der ehemals bedeutenden Nelkenkulturen eine besondere
heimatgeschichtliche Bedeutung zukommt, beabsichtigt der Eigentimer eine zeitweise
Offnung bzw. Nutzung zu gesellschaftlichen Anlassen wie z.B. Neujahrsempfangen,
Symposien, Schulungen, etc. Hierzu soll ggf. auch die Moglichkeit einer Bewirtung und
Ubernachtung angeboten werden.

Vor diesem Hintergrund sollen im Bebauungsplan Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
nicht stérende Gewerbebetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ermdglicht werden.

Der Bereich der westlichen, an den bestehenden Nahversorger angrenzenden Teilflache
wird aufgrund der Vorbelastungen des Einkaufsmarktes als Mischgebiet (MI-1)
festgesetzt. Fur diese Bauflache bietet sich aus stadtebaulicher Sicht der Bau eines
gemischt genutzten Gebaudes, bspw. als Wohn- und Geschaftshaus mit
Dienstleistungsnutzungen (Arztpraxis, Physio, Kanzlei, Biros 0.A.) im EG, sowie
Wohnungen im OG an.
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7.2

7.3

7.4

Aktuelle Plane des Eigentimers sehen alternativ vor, das Geldnde im Zusammenhang
mit der geschichtstrachtigen Villa fir gesellschaftliche Anldsse zu nutzen und zu
bebauen.

Um diese Bauflache vorrangig den beschriebenen, nicht wesentlich stérenden
gewerblichen Nutzungen sowie dem Wohnen vorzubehalten, werden werden
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Vergntgungsstéatten ausgeschlossen, Aufgrund
der zu erwartenden Begleiterscheinungen wie bspw. den durch diese Nutzungen
erzeugten Besucher- und Kundenverkehr, ist eine Vertraglichkeit mit den umliegend
vorhandenen bzw. geplanten Nutzungen nicht gegeben.

Maf der baulichen Nutzung

Durch das Mal der baulichen Nutzung soll in Verbindung mit weiteren Festsetzungen wie
z.B. den Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine angemessene bauliche Erganzung des
Areals bei weitgehender Rucksichtnahme auf den schitzenswerten Baumbestand
ermdglicht werden. Als Grundlage wurde ein Bebauungskonzept entwickelt, das die
schitzenswerten Badume durch eine subtile Baukdrperanordnung und —dimensionierung
der Baufenster berticksichtigt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die im Allgemeinen Wohngebiet sowie dem  Mischgebiet festgesetzten
Grundflachenzahlen orientieren sich zwar grundsétzlich an den Obergrenzen des § 17
BauNVO. Die tatsédchliche Begrenzung der Grundflachen ergibt sich jedoch vielmehr aus
den festgesetzten Baufenstern, die einen wesentlich engeren Rahmen flir die
Bebaubarkeit der Flachen vorgeben.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe u. H6henlage der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Geschosszahl und den Gebaudehthen dienen zur Realisierung
der geplanten Baukorperentwicklung. Eine Gberm&Rige Hohenentwicklung der Gebaude
im stadtebaulichen Umfeld soll ausgeschlossen und eine harmonische und vertragliche
Hoheneinbindung der Gebaude in den Gelandeverlauf und den schitzenswerten
Baumbestand vorgegeben werden.

Die Regelungen unterstitzen insofern ein stadtebaulich angemessenes Einfigen der
Neubebauung in das Umfeld und erlauben gleichzeitig einen hinreichenden
Nutzungsspielraum fir die Geb&audeplanung.

Erganzend wird auf die Erlauterungen zum Bebauungskonzept (unter Nr. 6.1) verwiesen.

Bauweise, tUberbaubare Grundstiucksflachen

Entsprechend dem Charakter der Umgebungsbebauung und nach Vorgabe der geplanten
Nutzung als Wohn- bzw. Mischgebiet kleinerer bis mittlerer Baustruktur, wird fir das
Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt.

Auch hinsichtlich der Bauweise und der Dimensionierung der Baukdrper ergibt sich die
tatsachliche Begrenzung jedoch bereits durch die festgesetzten Baufenster. Resultierend
aus der gezielten Baukérperanordnung des stadtebaulichen Konzeptes unter
Berticksichtigung des Baumbestandes, geben die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
einen engen Rahmen fur die Bebaubarkeit der Flachen vor.

Flachen fiur Stellplatze, Garagen, Carports

Analog zu den Baufenstern der Hauptgebaude, werden auch die Flachen flr Stellplatze,
Garagen und Carports unter Berlcksichtigung des Baumbestandes, differenziert fur die
einzelnen Baugrundstiicke vorgegeben. Um dariiber hinaus ein Mindestmald an Flexibilitat
fur  Abweichungen Zu ermdglichen, kénnen Ausnahmen davon im
Baugenehmigungsverfahren zugelassen werden, sofern dadurch kein erheblicher Eingriff
in geschitzte Baume oder deren Wurzelwerk erfolgt.
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7.5

7.6

7.7

Im Bereich der Bestandsgrundstiicke (Gebaude Nelkenstralle 7 und ZollernstralRe 14),
auf denen sich deutlich geringere Einschrankungen durch den Baumbestand ergeben,
sind Stellplatze, Garagen und Carports allgemein zuldssig, sofern dadurch kein
erheblicher Eingriff in geschitzte Baume oder deren Wurzelwerk erfolgt.

Erganzend wird auf die Erlauterungen zum Parkierungskonzept (unter Nr. 6.3) verwiesen.

Verkehrsflachen
s. Ziff. 6.2

Ein-/Ausfahrtsbereiche

Der Ein- und Ausfahrtsbereich von den oOffentlichen Verkehrsflachen zu den
Neubauflachen soll auf einen definierten Bereich bzw. eine private Gemeinschaftszufahrt
konzentriert werden. Weitere Zufahrten werden ausgeschlossen, um einen
weitergehenden Eingriff in den Seitenbereiche der Balinger StraBe (Gehweg,
Langsparkplatze) zu vermeiden.

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

Gestaltung der unbebauten Flachen

Erhalt und Sicherung von Bdumen

Oberflachenbelage von Stellpldtzen, ErschlielRungswegen, etc.

Aul3enbeleuchtung

Metalleindeckungen von Dachern

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

Artenschutz — Vermeidungs- und Minimierungsmalfnahmen

Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und Kompensation der durch die Bebauung
und ErschlieRung des Baugebietes begriindeten Beeintrachtigungen, bzw. ergeben sich
aus der aktuellen Fachgesetzgebung (Bodenschutz, Wasserschutz, Artenschutz) und
tragen zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe in Bezug auf die Schitzglter bei.
Die Malinahmen sollen weiterhin die landschaftsgerechte Einbindung des Baugebietes
fordern und tragen zur Qualitat des Ortsbildes bei.

Insbesondere der Erhalt und die Unterschutzstellung der 15 festgesetzten Baume haben
dabei eine entscheidende Bedeutung.

Befestigte Freiflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen, um den
Versiegelungsgrad der Grundsticke so gering wie moglich zu halten, den
Regenwasserabflusses zu reduzieren, zur Schonung des Wasserhaushaltes und
Reduzierung der Auswirkungen auf die Bodenfunktionen.

Mit Rucksicht auf die Belange des Artenschutzes sind fiur die Auf3enbeleuchtung auf
offentlichen Flachen und Privatgrundstiicken insektenschonende Leuchtmittel und
Lampentréger zu verwenden.

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.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde, haben Rodungsmafinahmen
von Baumen und Strauchern aulRerhalb der Brutperiode zu erfolgen.

Um mdgliche Auswirkungen des Planungsvorhabens auf lokale Populationen von
Hohlenbritern wirksam zu verhindern muissen 5 Nistkasten im nahen Umfeld des
Vorhabens angebracht werden. Mit dem Aufhéngen von 4 Fledermauskasten wird dem
maoglichen Verlust von Fledermausquartieren entgegengewirkt.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Auf Kap. 4 bzw. die Artenschutzrechtliche Prifung (Anlage) wird erganzend verwiesen.

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

Dachformen und Dachneigung

Die Bestimmungen ermdglichen samtliche Dachformen mit Neigungen von 0 bis 35° und
berticksichtigen damit im Wesentlichen das in der Umgebung vorhandene Spektrum
verschiedenster Dachformen. Mit den Vorgaben wird ein breiter Gestaltungsspielraum in
der Gestaltung- und der Nutzungsqualitat der Gebaude ermdglicht.

Abfallbehalter, Sammelplatze

Die Bestimmungen zu den Standorten und Anforderungen an die Gestaltung von
Abfallbehaltern und Sammelplatzen unterstitzen eine geordnete und vertragliche
Einbindung der Anlagen in das Baugebiet.

Stellplatznachweis

Ein erhohter Stellplatznachweis wird festgesetzt, um den Parkierungsdruck im 6ffentlichen
Raum einzudammen bzw. um dem zu erwartenden Pkw Aufkommen durch ausreichend
private Stellplatze auf den Grundstiicken gerecht zu werden.

Einfriedungen

Zur Forderung eines offenen, zusammenhdngenden Parkcharakters sollen
Grundstickseinfriedungen innerhalb des Plangebiets moglichst dezent in Erscheinung
treten und daher zurtickhaltend in deren Materialwahl ausgeftihrt werden.

Anforderung an Werbeanlagen

Die in den textlichen Festsetzungen getroffenen Vorgaben zu Werbeanlagen haben das
Ziel, einerseits eine fur mdogliche Firmen und Veranstaltungen hinreichende
Werbemdoglichkeit zu erlauben und andererseits im Sinne einer Sicherung des geordneten
Erscheinungsbilds auch in  der Aussenwirkung des Plangebietes klare
Rahmenbedingungen fiir die Ausgestaltung von Werbeanlagen zu schaffen.

Ergebnis der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung
- wird im Verfahren erganzt —

Aufgestellt:
Tuttlingen, 19.02.2018 Fachbereichsleiter Michael Herre
kommunalPLAN Stadt Tuttlingen
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