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1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Tuttlingen ist mit zahlreichen Arbeitsplatze sowie Sport-, Kultur-, Freizeit- und
Bildungsangeboten ein nachgefragter Wohnstandort. Um neue Birger und Pendler vor
Ort ansiedeln zu kénnen, sollen neue Bauplatze ausgewiesen und der dringend ben6tig-
te Wohnraum geschaffen werden. Entsprechend des Gemeinderatsbeschlusses vom
07.03.20186, sollen in Tuttlingen die Voraussetzungen dafir geschaffen werden, dass die
Stadt bis ins Jahr 2030 auf 40.000 Einwohner anwachsen kann.

In diesem Sinne mochte die Stadt Tuttlingen am Honberg eine bereits erschlossene
Flache an der BodenseestraRe auf Hohe der Rotwildstrale stadtebaulich entwickeln.
Damit soll die vorhandene Bebauung ,,Aspen- Hinter Aspen Teil II* in flachensparender
und verdichteter Form fortgefihrt werden. Das Vorhaben umfasst zwei Geschosswoh-
nungsbauten an der BodenseestraRe und eine Grinflache in der ein stadtischer Bolz-
platz angelegt werden soll. Dieser dient insbhesondere dem neuentstehenden Wohnge-
biet als Freizeitflache. Zudem wird die Wegeverbindung uber die Grunflache bzw. den
Bolzplatz zum Honberg weiterhin gewahrleistet.

Die Planung verfolgt insbesondere folgende Ziele:

» Reduzierung des Siedlungsdrucks durch Ausweisung neuer Bauplatze

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch verdichtete Bauweise

= Nutzung vorhandener Erschlie3ung / Ver- und Entsorgungsinfrastruktur

= Erhalt der stralRenbegleitenden Begriinung entlang der Bodenseestral3e

= Ergénzung der Sport- und Spielangebote durch einen Bolzplatz

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

= Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und des Landschaftsschutzgebiets

Auf Antrag des Vorhabentragers soll als Genehmigungsgrundlage ein vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan nach § 12 BauGB erstellt werden. Das Verfahren erfolgt nach § 13b
BauGB mit einer freiwilligen friihzeitigen Blrger- und Behdrdenbeteiligung.

1.2 Lage des Plangebietes / Geltungsbereich

Das ca. 0,64 ha groRRe Plangebiet befindet sich im Stdosten der Stadt Tuttlingen am
Fuld des Honbergs auf Hohe der Rotwildstrae. Der Geltungsbereich wird im Norden
und Westen durch den Honberg begrenzt. Im Osten und Siiden schlie3en die Boden-
seestralde sowie Bestandsbebauungen an. Der Geltungsbereich des vorliegenden Vor-
habens Uberlagert den Bebauungsplan ,Holderstockle 111" zu einem groRen Anteil. Im
sudlichen Bereich wird der angrenzenden Bebauungsplan “Hinter Lohmehlen II” Giberla-
gert. Die Uberlagerung der Bebauungsplane ist in der Planzeichnung dargestellt.

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Bodensee-
stral3e“ ist der folgenden Abbildung zu entnehmen.
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Lage des Plangebiets im Katasterauszug

Luftbild (Quelle: Bilder © 2019 Google, Kartendaten © 2019 GeoBasis-DE/BKG (©2009), Google)
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13 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Tuttlingen stellt den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans als Griunflache, Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz*
sowie als Verkehrsflache dar. Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet
und eine Griunflache fest und kann deshalb nicht aus den Darstellungen des rechtswirk-
samen Flachennutzungsplans entwickelt werden. Aufgrund des Verfahrens nach § 13b
BauGB kann der Bebauungsplan aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geéandert wird. Die Flachennutzungsplandnderung kann im Wege der Berichtigung erfol-

gen.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bodenseestrale wurden die wohnbauli-
chen Reserveflachen der Stadt Tuttlingen untersucht, um Standortalternativen zu tber-
prufen. Diese Uberprifung kam zum Ergebnis, dass das Vorhaben auf den Ubrigen zur
Verfligung stehenden Wohnbauflachen nicht realisiert werden kann. Im Bereich der
Nordstadt (nérdlich der Rul3bergstral3e) sind weitere Reserveflachen bzw. Wohnbaufla-
chen im FNP dargestellt, jedoch sollte fir diesen Bereich ein ganzheitliches Konzept er-
arbeitet und nicht vereinzelt Wohnbau betrieben werden. Dariber hinaus ist aus stadte-
baulicher Sicht der Standort an der Bodenseestral3e, trotz der Lage im Aul3enbereich,
fur die vorgesehene hochverdichtete Bauweise stadtebaulich plausibler. Dies lasst sich
mit der angrenzenden Bestandsbebauung entlang der Bodenseestrale, in welche sich
das Vorhaben der Tuttlinger Wohnbau GmbH einfiigt, begriinden. Der Standort in der
Nordstadt ist bisher unbebaut und stellt zum derzeitigen Zeitpunkt den Abschluss des
Siedlungsbereichs bzw. den Ortsrand dar.

Des Weiteren befindet sich in der Nordstadt ein Wasserschutzgebiet, was mit erhéhten
Anforderungen an den Grundwasserschutz verbunden ist. Dadurch kann an diesem
Standort kurzfristig dem Bedarf an Wohnraum nicht nachgegangen werden. Hingegen
liegt der Standort entlang der BodenseestraRe in der Hand der Tuttlinger Wohnbau
GmbH und kann zeitnah entwickelt bzw. umgesetzt werden.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB

Die Tuttlinger Wohnbau GmbH hat einen Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplan-
verfahrens gestellt. Der Vorhabentrager ist bereit und in der Lage auf seinem Grund-
stick zwei Mehrfamilienhduser zu realisieren. Die Stadt unterstitzt das vorgelegte Vor-
haben. Der Bebauungsplan soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12
BauGB aufgestellt werden und das notwendige Baurecht fir das Vorhaben schaffen.
Darlber hinaus soll die stadtebauliche Ordnung fir das gesamte Grundstick und auch
fur den Bolzplatz gesichert werden.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich mit dem Durchflihrungsvertrag zur Realisierung der
zwei Mehrfamilienh&user einschlie3lich des zugehdrigen Ver- und Entsorgungsnetztes,
der Zufahrten, der Tief- bzw. Sockelgarage' der Stellplatze entsprechend dem vorlie-
genden Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Au3erdem sind seitens der Wohnbau Tutt-
lingen die zwei zur Anpflanzung festgesetzten Baume auf der 6ffentlichen Grinflache
mit der Zweckbestimmung Verkehrsgrin herzustellen.

Neben dem Bereich des Vorhabens beinhaltet der Bebauungsplan auch einen Ange-
botsteil, der in einem funktionalen Zusammenhang mit dem Vorhaben steht. Der Bereich
des Bolzplatzes ist nicht Gegenstand des Vorhaben- und Erschlieungsplans bzw. des
Durchfuihrungsvertrags der Tuttlinger Wohnbau. Die Planung, Finanzierung und Unter-

haltung tbernimmt in diesem Bereich die Stadt.
/
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Bereich der Durchfiihrungspflicht

! Im weiteren Verlauf des Textes bezieht sich die Benennung ,Tiefgarage” entsprechend des Vorhabens auf eine Tief- und Sockel-

garage.
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15 Verfahren nach § 13b BauGB

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Ablaufe des Baugesetzbuches
(BauGB) vorgegeben. Mit der BauGB-Novelle 2017 wurde der § 13b BauGB neu ein-
gefuhrt. Er ermdglicht die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB auch fur Wohnbauflachen, die an Siedlungsbereiche unmittelbar anschlieRen.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nur dann auf-
gestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO von weniger als 10.000 gm festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall hat das
Plangebiet eine GrolRe von etwa 0,64 ha (zulassige Grundflache ca. 0,17 ha), sodass
dieser Schwellenwert der zulassigen Grundflache deutlich unterschritten wird. Andere
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellt werden, liegen nicht vor. Anwendbar ist § 13b BauGB zudem nur
bei Bebauungsplanen fur geplante Wohnnutzungen, die an bebaute Ortsteile anschlie-
3en. Die Voraussetzungen treffen fur die vorliegende Planung zu.

Nach Auffassung des Plangebers erfiillt der Bebauungsplan die Voraussetzungen nach
§ 13b BauGB auch unter Beriicksichtigung der festgesetzten Griinflache. Denn die bau-
liche Nutzung wird im vorliegenden Fall auf das Wohnen beschréankt, sportliche Nutzun-
gen werden ausgeschlossen und auf die benachbarte Griinflache beschrankt. Bei der
Grunflache handelt es sich um eine dem Wohnen zugeordnete Nutzung/Freiflache, da
sie der Erholung der dort wohnenden Menschen dient und einem Garten gleich gesetzt
werden kann. Im Sinne des Flachensparens wird auf eine Gartenflache im WA (Wohn-
park) verzichtet und die zugeordnete Grinflache fir die weitere Nachbarschaft geoffnet.
Nach Auffassung des Plangebers ist es bei der Anwendung von § 13b BauGB nicht ent-
scheidend, ob noch weitere Wohngebiete von der Grinflache profitieren. Wesentlich er-
scheint bei diesem Gedanken, dass nicht etwa gewerbliche Nutzungen an der Grinfla-
che partizipieren.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung
oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung nach § 13b BauGB bein-
haltet ausschlie3lich Wohnnutzungen, UVP-pflichtige Vorhaben werden somit nicht be-
grindet.

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter (Natura
2000-Gebiete) bestehen. Eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten ist aufgrund
der Lage auf3erhalb von Natura 2000-Gebieten, einer Mindestentfernung von 1,7 km
zum nachsten Vogelschutzgebiet und der geringen Fernwirkung der geplanten Bebau-
ung nicht zu erwarten. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte daflir, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB kann von einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von einer Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung abgesehen werden. Des Weiteren kann ein Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt ist, soweit die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Im vorlie-
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2.1

genden Fall wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
beeintrachtigt. Vielmehr wird dringend bendétigter Wohnraum bereitgestellt und die stad-
tebauliche Ordnung durch geeignete Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Um ein transparentes Verfahren zu gewahrleis-
ten wird dennoch und auf freiwilliger Basis eine frihzeitige Burger- und Behordenbeteili-
gung durchgefuihrt. Den Unterlagen der frihzeitigen Beteiligung werden ein Um-
weltsteckbrief sowie ein artenschutzrechtliches Gutachten beigefligt. Die Bebauungs-
planaufstellung im beschleunigten Verfahren erfolgt nach folgendem Ablauf:

19.11.2018 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan ,Bodenseestral3e*.

21.12.2018- Durchfuhrung der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

21.01.2019 in Form einer Planauslegung

09.01.2019 Birgerinformationsveranstaltung im Rahmen der friihzeitigen

Beteiligung

Durchfiihrung der Fruhzeitigen Beteiligung der Behdrden
und der sonstigen Trager oOffentlicher Belange sowie Definiti-
on des Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltpri-
fung

Schreiben vom
19.12.2018 mit Frist
bis zum 21.01.2019
20.05.2019 Der Gemeinderat behandelt die in der Frihzeitigen Birger-
und Behordenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen
und beschlie3t die Durchfihrung der Offenlage gem. § 3 (2)
und § 4 (2) BauGB.

- Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB (Beteili-

Schreiben vom
. mit Frist

gung der Offentlichkeit)

Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden und der sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

bis zum __.

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men aus der Offenlage und beschlie3t den Bebauungsplan
,Bodenseestralle” und die ortlichen Bauvorschriften gem. § 1C
(1) BauGB als Satzungen

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebauliches Konzept

Als Ergénzung zur benachbarten Bebauung ,In Aspen® beabsichtigt die Tuttlinger
Wohnbau GmbH mit dem Bau von zwei Mehrfamilienhausern in Tuttlingen dringend be-
notigten Wohnraum zu schaffen. In den beiden sieben geschossigen Gebauden kénnen
knapp 100 Wohnungen untergebracht werden. Die Mehrfamilienhauser stellen eine mo-
derne und verdichtete Ergdnzung der bestehenden Siedlung im Siiden dar und werden
in Massivbauweise errichtet. Die dreiseitig umlaufenden Balkone in allen Geschossen
bieten den Bewohnern einen AuRenwohnbereich mit Bezug zur attraktiven Landschaft.
Die Balkone werden mit farbigen Bristungselementen verkleidet. Zur Klimaverbesse-
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rung und zur landschaftlichen Einbindung ist eine extensive Begriinung der Flachdécher
sowie eine intensive Begriinung der Tief- bzw. Sockelgarage geplant.

Die Erschliel3ung der beiden Wohngebéaude erfolgt Gber die Bodenseestralle, ebenso
wie die Zufahrt zur Tiefgarageneinfahrt an der sidwestlichen Grundstiicksecke. Der
Stellplatzbedarf wird zum Grof3teil durch die zweigeschossige Tiefgarage mit rund 80
Stellplatzen abgedeckt. Weitere, teilweise tUberdachte, Stellplatze werden oberirdisch
angeordnet und teilweise Uberdacht. Fahrradstellplatze werden Uberwiegend in den Ab-
stellraumen im UG bzw. im Sockelgeschoss eingerichtet.

Die Gesamtanlage verfugt Gber einen begriinten Gemeinschaftshof sowie eine gemein-
same Spielanlage. Im Norden wird das Wohngrundstiick durch eine offentliche Grinfla-
che mit Bolzplatz erganzt. Diese dient den zukinftig Anwohnenden als Freizeit- und Er-
holungsflache. Die Wegeverbindung zum Honbergricken wird weiterhin tUber die Grin-
flache gewahrleistet. Zudem sieht das stadtebauliche Konzept vor den Radweg entlang
der BodenseestralRe fortzufihren. Weitere Einzelheiten der Vorhabenplanung kénnen
den Plandarstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) entnommen wer-
den.

2.2  Ver-und Entsorgung

Die Technische Versorgung erfolgt Uber die bestehende Infrastruktur in der Bodensee-
straRe. Uber die bestehende Wasserversorgung ist auch eine ausreichende Léschwas-
serversorgung gewahrleistet.

Die Entwasserung im Bereich der Bodenseestralde erfolgt im Mischsystem. Im Stral3en-
bereich ist ein 6ffentlicher Mischwasserkanal verlegt. Der bestehende Kanal ist hydrau-
lisch Uberlastet, daher gibt es seitens der Stadtwerke Tuttlingen (EBS) folgende Vorga-
ben im Hinblick auf die Einleitung.

e Unbelastetes Oberflachenwasser ist im Plangebiet zu versickern.

e Bei der Versickerung von belastetem Niederschlagswasser muss die Versicke-
rung Uber eine belebte Bodenzone erfolgen.

e Wenn keine Versickerung moglich ist, muss auf dem Baugrundstiick eine
Ruckhaltemoglichkeit geschaffen werden. Die zulassige Einleitungsmenge be-
tragt fir ein 10-jahrliches Niederschlagsereignis 0,5 I/s je 100 m2 Grundstticksfla-
che.

o Abflussmindernde MalRhahmen, wie z.B. Griindach, wenn aus technischen
Griinden keine Retention moglich ist.

e Zufahrten, Wege sind aus durchlassigen Materialien herzustellen.

Gemald dem geotechnischen Bericht ist der Baugrund des Vorhabens in der Bodensee-
stral3e fir eine konzentrierte Versickerung nicht geeignet. Demzufolge sieht das Ent-
wasserungskonzept die Einleitung (Einleitungsmenge 0,5 I/s je 100 m2 Grundstlcksfla-
che) in den Mischwasserkanal vor. Nach den Vorgaben der Stadtentwéasserung Tuttlin-
gen erhalt jedes Geb&ude einen Anschluss am 6ffentlichen Kanal.

Das Entwasserungskonzept sieht zudem wasserdurchlassige Pflasterbeldge sowie die
Begriinung der Dacher vor, um die Abflussbelastung zu reduzieren.

Zudem ist eine Retentionsanlage mit einem Retentionsvolumen von min.6 m3 zu errich-
ten, die mit einem Uberlauf zum 6ffentlichen Kanal ausgestattet ist.
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2.3.2

2.3.3

Damit die Rickhaltung von Starkniederschlagsereignissen gegeben ist, muss ein Volu-
men von 35 m3 auf dem Grundstiick vorbehalten werden. Dies wird durch die Retention
auf der Decke der Tief- bzw. Sockelgarage sowie der Retentionsflache erreicht.

P

%
%

x

Entwasserungskonzept (Breinlinger Ingenieure; Stand Juni 2019)

Larmschutzkonzept

Vom Buro Fichtner Water & Transportation aus Freiburg (Stand April 2019) wurden in
einer Schalltechnischen Untersuchung die Einwirkungen des Verkehrslarms, des Sport-
larms sowie die Larmeinwirkungen einer geplanten Tiefgaragenrampe untersucht. Dabei
wurde jeweils die Situation im Plangebiet und in der Nachbarschaft betrachtet. Die aus-
fuhrlichen Ergebnisse sind der schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen.

Verkehrslarm

Durch die Planung ergibt sich fur die Nachbarschaft keine wesentliche Erhéhung des
Verkehrslarms. Im Plangebiet selbst werden durch den Verkehrslarm die fur allgemeine
Wohngebiete empfohlenen Immissionsrichtwerte tberschritten. Deshalb werden passive
SchutzmaBnahmen (Grundrissorientierung, Schallddmmung, Bellftung) empfohlen.

Tiefgarageneinfahrt- und ausfahrt

Aufgrund der Nahe der geplanten Tiefgaragenein- und ausfahrt zu den geplanten Bau-
fenstern kénnen Stérungen der Anwohner durch Fahrbewegung in der Nacht entstehen.
Deshalb wird empfohlen, bauliche MaRnahmen an der Tiefgaragenrampe oder alternativ
an angrenzende Fassaden keine Schlafraume anzuordnen.

Sportlarm

Sowohl in der Nachbarschaft als auch im Plangebiet sind an den Uberpriften Immissi-
onsorten keine Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der Sportanlagenlarm-
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schutzverordnung (18. BImSchV) zu erwarten. Diesbezuglich sind keine Larmschutz-
mafRnahmen erforderlich.

3 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Vorhaben der Tuttlinger Wohnbau GmbH, wird fur das zu Uberpla-
nende Gebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, denn das Neubaugebiet
soll vorwiegend fur Wohnzwecke genutzt werden. Um die Wohnruhe und den Wohncha-
rakter des Plangebietes zu wahren, werden nicht stérende Handwerksbetriebe ausge-
schlossen. Zudem werden Anlagen fir sportliche Zwecke ausgeschlossen, da der vor-
liegende Bebauungsplan im 6stlichen Bereich eine Grunflache mit der Zweckbestim-
mung Bolzplatz vorsieht. Dadurch werden bereits innerhalb des Geltungsbereichs Sport-
und Freizeitangebote geschaffen, welche den zukunftigen Bewohner zugutekommen.
Demzufolge bedarf es im Allgemeinen Wohngebiet (WA) keine weiteren Anlagen fur
sportliche Zwecke. Auch wurden die gemafld § 4 (3) BauNVO zulassigen Ausnahmen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen ausgeschlossen, um die
Wohnbauflachen Tuttlingens vorrangig fir die vorgesehene Nutzung Wohnen zu reser-
vieren. Damit wird sichergestellt, dass keine flachenintensiven Nutzungen, die stadte-
baulich an dieser Stelle des Ortsgefliges weniger sinnvoll erscheinen, entstehen kon-
nen. Durch den Ausschluss dieser Nutzungen sollen auch Larmkonflikte vermieden
werden.

3.2 Maf der baulichen Nutzung

Als Grundflachenzahl wird im Allgemeinen Wohngebiet die Obergrenze nach BauNVO
von GRZ 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem Planungsziel einer angemessenen Ver-
dichtung und eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Zur Schaffung von Tief- bzw. Sockelgarage kann die GRZ bis zu 0,95 Uberschritten
werden, um ein flachensparendes und landschaftsvertragliches Parken in Tiefgaragen
zu ermdoglichen. Dies kann kompensiert werden durch die Begriinung der Tiefgarage mit
einer Mindestiiberdeckung von 40 cm.

Aufgrund der vorgesehenen siebengeschossigen Gebéaude, ist er erforderlich, die zulds-
sige Geschossflachenzahl abweichend von der Obergrenze der BauNVO auf 2,4 zu er-
hohen. Hierbei wurde auf die Sensibilitdt der Landschaft im Bereich des Honbergs
Rucksicht genommen und der erforderliche Wohnraum vor allem vertikal und nicht hori-
zontal geplant. Somit kénnen hochwertige Erholungs- und Freiraume am Honberg unbe-
rahrt bleiben.

Die stadtebauliche Dichte (GRZ und GFZ) wird erforderlich, um eine unerwinschte
Ausdehnung der Grundsticksflache in die freie Landschaft zu vermeiden. Die Dichte
wird durch die angrenzenden Freiflachen kompensiert. Nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt sind nicht zu befirchten.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Entlang der Nordseite der Bodenseestral3e wird die offene Bauweise in Form von Ge-
schosswohnungsbauten fortgefuhrt. Die tUberbaubare Grundsticksflache wird durch die
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beiden in der Planzeichnung festgesetzten Baufenster definiert und orientiert sich eng
am Vorhaben.

3.4 Garagen, Carports, Pkw-Stellplatze und Fahrradstellplatze

Zur Freihaltung des StraBenraumes und der rickwartigen Grundsticksbereiche sowie
zur Sicherung des Wohnhofkonzepts werden die Pkw-Stellplatze vor allem in der Tief-
bzw. Sockelgarage umgesetzt. Aufgrund der Topografie des Baugebiets tritt die Garage
teilweise aus dem Gelande als ,Sockelgarage” hervor.

Ebenerdige Stellplatze und Carports sind nur im Baufenster sowie in den ausgewiese-
nen Zonen (ST/CP) zugelassen, um diese in der Flache zu begrenzen und auf dem
Grundstick an geeigneten Stellen zu bundeln. Oberirdische Garagen (GA) sind aul3er-
halb der uberbaubaren Grundsticksflachen unzulassig, da Garagenplatze zum Schutz
der EG-Zone vorrangig unterirdisch angeordnet werden sollen.

Tief- und Sockelgaragen einschlielich Zufahrtsbauwerk sind auch auf3erhalb der Uber-
baubaren Grundsttckflachen zuldssig, damit der Stellplatznachweis weitgehend unterir-
disch erfolgen kann. Um ein hohes und ebenerdiges Stellplatzangebot fur Fahrradfahrer
zu ermoglichen sind Fahrradstellplatze im gesamten Baugebiet zulassig. Damit wird
dem nichtmotorisierten Verkehr ein Vorrang eingeraumt.

3.5 Nebenanlagen

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen tber 25 m? durfen nur innerhalb
der Baufenster und innerhalb der festgesetzten Flache fur Nebenanlagen errichtet wer-
den. Dadurch sollen die stadtebauliche Ordnung sichergestellt und Freiflachen von
grolBvolumigen baulichen Anlagen freigehalten werden. Nebenanlagen, die der Ver- und
Entsorgung dienen sowie Nebenanlagen bis 25 m3, sind aus technischen Griinden im
gesamten Plangebiet zugelassen.

3.6  Soziale Wohnraumférderung

Der Gemeinderat der Stadt Tuttlingen hat in seiner Sitzung am 07.03.2016 beschlossen,
fur die Neubebauung auf bestimmten Grundstiicken einen 30%-Anteil ¢ffentlich gefor-
derter Mietwohnungen vorzuschreiben. Es werden dringend und in groBem Umfang kos-
tenglinstige Wohnungen bendétigt, um auch geringer verdienende Bevolkerungsgruppen
mit Wohnungen in Tuttlingen versorgen zu kénnen. Um diesen Menschen bezahlbaren
Wohnraum bereitzustellen, wird festgesetzt, dass die Gebaude derart herzustellen sind,
dass diese ganz oder teilweise mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geftrdert
werden konnten. Dies ist erfillt, wenn mindestens 30 % der Wohneinheiten forderféahig
sind. Damit kann im Gebiet auch eine vertretbare soziale Mischung verschiedener Be-
volkerungsgruppen erreicht werden.

3.7 Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Bolzplatz“

Die Stadt Tuttlingen mochte den neuen Anwohnenden der beiden Mehrfamilienhdusern
Sport- und Freizeitmdglichkeiten zur Verfligung stellen. Aufgrund dessen sieht die Pla-
nung im norddstlichen Bereich ein Bolzplatz vor. Bei der Grunflache handelt es sich um
eine dem Wohnen zugeordnete Nutzung bzw. Freiflache, da sie der Erholung der dort
wohnenden Menschen dient und einem Garten gleichgesetzt werden kann. Zulassig
sind auRerdem FulRwege sowie Moéblierungen (Spielgerate, Banke etc.).
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3.8 MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Die Dacher (Substratschicht von min. 10 cm) sowie die Tief- bzw. Sockelgarage (Sub-
stratschicht von min. 40 cm) sind zur landschaftlichen Einbindung und zur Verbesserung
des Wasserhaushalts zu begriinen. Durch die Begriinung kann das anfallende Nieder-
schlagswasser auf den Dachflachen gesammelt, zurtickgehalten und zum Teil verduns-
tet werden. Zudem bietet diese Dachbegriinung vielen Tieren und Pflanzen einen Le-
bensraum. Die Dacher von Nebenanlagen kénnen alternativ auch mit einer weniger
machtigen Substratschicht beispielweise mit Grasern, Krautern und/ oder Sedum-arten
extensiv begruint werden, womit der bauliche Aufwand in Relation zur Geb&udegréi3e in
vertretbarem Verhéltnis bleibt.

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken moglichst gering zu halten, missen
Wege- und Hofflachen sowie sonstige Aufenthaltsflachen mit wasserdurchlassigen Be-
lagen ausgefuhrt werden. Aufgrund der geringeren Anforderungen an die Begehbarkeit
von Stellplatzflachen, konnten diese sogar als Rasengitter festgesetzt werden. Diese
Festsetzungen erhdhen die Versickerungsmdglichkeiten von Niederschlagswasser auf
den privaten Grundstiicken. Aus Griinden der Unterhaltung (Schneeraumen) und der
Gerauschentwicklung werden Zufahrten und Hauszugénge hiervon ausgenommen.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink
oder Bleiionen, ist der Einsatz von ebendiesen Metallen im Dach- und/oder Fassaden-
bereich nur dann zuléssig, wenn diese beschichtet oder ihn dhnlicher Weise (z. B. Ti-
tanzink) behandelt sind, so dass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen wer-
den kann.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind insektenfreundliche Auf3enbeleuchtungen fest-
gesetzt. Im Rahmen allgemeiner Energieeinsparbemihungen zugunsten des Klima-
schutzes sollen die Beleuchtungsanlagen zudem energiesparend sein (z.B. warmweil3e
LED-Leuchten).

3.9 PflanzmaBnahmen und Erhaltungen

Die Festsetzungen zu den Baum- und Strauchpflanzungen sowie die weiteren griinord-
nerischen MaRnahmen dienen insbesondere der Ein- und Durchgriinung des Plange-
biets in der Nachbarschaft zum Landschaftsschutzgebiet sowie der Aufwertung von Bio-
topstrukturen fir Pflanzen und Tiere. Baume im Nahbereich der Baustelle sind wahrend
der Bauzeit durch Bauzaune zu sichern, um den langfristigen Erhalt zu gewahrleisten.
Die straf3enbegleitende Begriinung entlang der Bodenseestrafde ist in zusammenhan-
genden Baumquartieren auszubilden, sodass die Entwicklung der neuanzupflanzenden
Baume gesichert ist.

3.10 Larmschutz

Die Planung wurde mit dem Biro Fichtner Water & Transportation aus Freiburg (Stand
April 2019) zur Vermeidung von Larmkonflikten optimiert. Dennoch kommt die Schall-
technische Untersuchung zum Ergebnis, dass aufgrund des Verkehrslarms zur Gewahr-
leistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse LaArmschutzmal3nahmen erforderlich
werden.

Grundsatzlich sind aktive SchallschutzmaRnahmen nahe der Schallquelle den passiven
MalRnahmen vorzuziehen. Ein aktiver Larmschutz in Form einer Larmschutzwand zum
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Schutz vor dem Stral3enverkehrslarm ist jedoch abzulehnen, da er das Stadtbild sowie
die Blickbeziehungen beeintrachtigt und eine starke Trennwirkung begrindet. Zudem
ware durch eine Wand- oder Wall-Lésung die Zufahrt auf das Grundstiick erschwert.
Deshalb werden die vom Gutachter empfohlenen LarmschutzmafRnahmen (Schalldam-
mung, Bellftung von Schlafrdumen) im Bebauungsplan als Festsetzung tbernommen.
Zudem wird empfohlen, an der BodenseestraRe zum Schutz vor dem Verkehrslarm,
keine Aufenthaltsrdume anzuordnen und an der Tiefgarageneinfahrt larmabschirmende
MalRnahmen umzusetzen.

4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die ortlichen Bauvorschriften dienen der Einbindung in den 6rtlichen und landschaftli-
chen Kontext.

4.1 Dacher

Die festgesetzten Flachdéacher mit Dachbegriinung entsprechen einer modernen Bau-
weise und bieten optimale Nutzungsmdglichkeiten innerhalb der vorgegebenen Gebau-
dehohe. Zur Integration der Geb&aude in das Landschaftsbild und zur gestalterischen
Aufwertung der sogenannten finften Fassade, sind die Dacher zu begriinen. Zudem
leistet die Dachbegriinung einen Beitrag zur Wasserriickhaltung, zur Verbesserung des
Kleinklimas und als Lebensraum fur Insekten.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie reflektierende Materialien oder Ne-
onfarben sollen als ortsuntypische Materialien bzw. Farben nicht verwendet werden. Um
Beitrage zum Klimaschutz zu ermdglichen, sind Anlagen fiir solare Energiegewinnung
auf allen Dachern zugelassen.

4.2 Einfriedungen

Zur Gestaltung des StraRenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im
Strallenraum ,tunnelartig® wirkender Einfriedungen wurden Hdéhenbeschrankungen fir
Einfriedungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen von 0,80 m bezogen auf das Gelan-
de aufgenommen. Einfriedungen werden in ihrer Héhe lediglich zu den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen geregelt, um groRtmaogliche Sichtbeziehungen und ein mdglichst ,offenes”
Erscheinungsbild entlang der StralRen zu ermdglichen. Dariiber hinaus miissen sie ei-
nen Abstand von 0,50 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Unabhéangig davon
wird an dieser Stelle auf 8 11 bis § 13 Nachbarrechtsgesetz Baden-Wurttemberg ver-
wiesen, wonach gegeniber weiterer Flachen bei Einfriedungen tber 1,5 m Hohe (tote
Einfriedungen) bzw. 1,8 m Hohe (Hecken, Spaliervorrichtungen) eventuell grélere
Grenzabstande einzuhalten sind.

Aus gestalterischen Griinden und zur Einbindung in das bestehende Ortsbild sind Ma-
schendraht und Drahtzédune nur mit Heckenhinterpflanzung zugelassen. Stacheldraht
wird als wohngebietsuntypisches Material und aus gestalterischen Griinden ausge-
schlossen.

Fur den Erhalt der Durchgangigkeit des Gebiets fir vorkommende Reptilien und
Kleinsduger muissen bei der Anlage von Zaunen und sonstigen Barrieren ein Bodenab-
stand zwischen Zaununterkante und dem anstehenden Geldnde von 10 cm eingehalten
werden.
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Durch die Fortfihrung des o6ffentlichen Radwegs bedarf es vor Haus 2 eine Terrassie-
rung des Gelandes. Um diese umsetzten ist eine Stitzmauer erforderlich, demzufolge
wird von der Hohenbeschrankung (0,80m) zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen sowie
dem Bodenabstand (10 cm) zwischen Zaununterkante und dem anstehenden Gelande
fur Einfriedungen abgesehen. Aufgrund des Verlaufs der Mauer unmittelbar am 6ffentli-
chen Radweg kann zudem der Abstand von 0,5 m zu den offentlichen Verkehrsflachen
vor Haus 2 nicht eingehalten werden.

4.3 Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

Nebenflachen wie Mulltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind mit einem festen
Sichtschutz und/oder einer dichten Bepflanzung abzuschirmen. Die Anlagen zur Ab-
schirmung sind, sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt, zu
begriinen (Pflanzliste). Damit soll ein optischer Sichtschutz gegeniiber unattraktiven
Freiflachen sichergestellt werden. Dies kann auch in Form einer Einfriedung mit He-
ckenhinterpflanzung erfolgen. Die nicht bebauten Flachen bebaubarer Grundstiicke, die
nicht aus betrieblichen Griinden genutzt werden, sind gartnerisch anzulegen und dauer-
haft zu unterhalten. Damit wird ein optisch ansprechendes Wohngebiet gewahrleistet.

4.4  AuBenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes am Ful3 des Honbergs wird festgesetzt,
dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zuldssig und daher unterirdisch
zu verlegen sind. Aus demselben stadtebaulichen Grund gilt es den Anschluss an das
Kabelnetz vorzuziehen. Falls dies nicht méglich ist, sind AuRenantennen und/oder Pa-
rabolanlagen ausschlief3lich auf den Dachflachen zulassig und zudem auf einen Stand-
ort zu konzentrieren.

45  Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Aufgrund der Untergrundsituation ist die Versickerung nicht méglich, weshalb eine Re-
tentionsanlage mit einem Volumen von 6 m? angelegt werden miissen. Bei einem Uber-
schuss an Wasser ist dieses in die o6ffentliche Mischwasserkanalisation (mit einer Dros-
selung von 0,5 I/s je 100 m2 Grundstickflache) einzuleiten.

5 UMWELTBELANGE

5.1 Umweltanalyse

Da es sich um einen Bebauungsplan gemafR § 13b BauGB handelt, ist die Durchfiihrung
einer formlichen Umweltprifung nicht erforderlich. Dennoch sind die Belange des Um-
weltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des Bebauungsplans auf Boden, Wasser,
Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Die in der
Umweltanalyse vorgeschlagenen griinordnerischen und landschaftsplanerischen Malf3-
nahmen wurden fur die Offenlage vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog
des Bebauungsplans integriert.

5.2 Lage im Landschaftsschutzgebiet ,,Honberg“

Derzeit befindet sich das Plangebiet teilweise im Landschaftsschutzgebiet ,Honberg".
Deshalb wurde eine Anderung des Landschaftsschutzgebietes beantragt. Das Bebau-
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ungsplanverfahren kann erst nach Abschluss der Landschaftsschutzgebietsdnderung
abgeschlossen werden.

6 ABSTANDSFLACHEN

Das 6stliche Gebaude ist nahe der nérdlichen Grundstiicksgrenze platziert. Die notwen-
digen Raume fiir Fluchtweg und Abstandsflachen sind eingeengt. Die Ubernahme einer
Abstandsflachenbaulast auf stadtischer LW-Flache wurde bereits zugesagt.

7 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist eine Neuordnung der Grundstiicke erfor-
derlich. Die Grundstticksneubildung wird durch Fortfuhrungsnachweise umgesetzt.

8 STADTEBAULICHE DATEN

Allgemeines Wohngebiet ca. 4.301 m2
Offentliche Grunflache ca. 1.392m2
Offentliche Verkehrsflache ca. 675 m?
Geltungsbereich ca. 6.368 m?2
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