Allmend Am Wulfbacl

PLANZEICHENERKLARUNG VERFAHRENSVERMERKE

I N Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans .
9 9sp Verfahrensschritte Datum
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 Bau NVO)
Allgemeines Wohngebiet - WA - Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates 18.07.2017
WA-1 (mit Nummerierung der Baufelder) - Amtliche Bekanntmachung des B-Plan-Aufstellungsbeschlusses 27.07.2017
- Bekanntmachung der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung 29.03.2018
Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 Bau NVO) - Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonst. Trager 6ffentlicher Belange
sowie friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung als 6ffentliche Auslage vom 20.04.2018
GRZ 0,4  Grundflachenzahl (HochstmaR) Semeindorat . Entwrstoststalung | Offeniacebosah bis 52855812
M — 1 . 1 000 I I Zahl der Vollgeschosse (als Hochstmal) - Gemeinderat - Entwurfsfeststellung enlagebeschiuss el
= 1. - Bekanntmachung der Offenlage 09.07.2018
Abgrenzung der Bauﬂéchen unterschiedlicher Nutzungsbestimmungen - Betei”gung der Behérden Und sonst. Tréger 6ﬁent|icher Belange vom 20072018
0 10 20m " '. . . .
sowie Offentliche Auslegung bis 20.08.2018
Héhe und Hohenlage baulicher Anlagen:
o o ) } - Abwagung der Stellungnahmen 09.10.2018
WH max. zuldssige Wandhohein Meter (iber Bezugshdhe (BZ) - Ergénzende Abwagung der Stellungnahmen 28.02.2023
FH max. zulassige Firsthohe in Meter tiber Bezugshohe (BZ) - Satzungsbeschluf im Gemeinderat 28.02.2023
GH max. zulassige Gebaudehohe bei Flachdachern in Meter Uber - Amtliche Bekanntmachung - Rechtskraft
Bezugshohe (BZ)
BZ Bezugshohen der WH-, FH-, GH-Festsetzungen
—_——— = Abgrenzung der Bauflachen unterschiedlicher H6henfestsetzung Ausfertigungsvermerk
(entsprechend den geplanten Grundstiicken) Dieser Bebauungsplan und die Satzung (iber &rtliche Bauvorschriften sind unter Einhaltung der im
Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen Baugesetzbuch (BauGB) und in der Landesbauordnung (LBO) vorgeschriebenen Verfahren zur
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 2 und 4 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) Aufstellung von Bebauungspléanen und zur Aufstellung von Satzungen uber 6rtliche Bauvorschriften
N utzu ngSSChablonen . nach dem Willen des Gemeinderates zustande gekommen.
O Offene Bauweise

Baufelfder WA-1 bis WA-12: Baufelfder WA-13 bis WA-14: f \ E=m=mmmmw  Baugrenzen

WA 1 WA 1
1-12 13; 14

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) MUNINEIM, deN ..oeoeeeeeeeeeee e \

offentliche Stralkenverkehrsflachen |

offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Jorg Kaltenbach, Burgermeister \//

GRz04| O GRz04| O /) P Jt— B | - tischercenroniache

- P = Offentliche Parkflache

a ) Verkehrsgrinflachen
FD- GH max. 6.50 m FD- GH max. 9.50 m °
PD/SD/ZD /WD PD/SD/ZD /WD / offentiche Geh- und Futwege
WH max. 6.00 m WH max. 9.50 m & f Grin+Parken Verkehrsgrinflachen mit Parkstreifen Rechtskraftvermerk
FH max. 7.50 m FH max. 10.50 m i 2 Fléichen zum Anpflanzen / zum Erhalt von Baumen und sonstigen Bepflanzungen Mlt der 6ffentlichen Bekanntmachun.g Ao ] 1 (O tritt dieser Bebauungsplan
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) in der Fassung vom ..........cccccoveene in Kraft.

@ Pflanzgebot: Anpflanzen von Baumen

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflaichen

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

‘ PFG-1: Pflanzgebot Feldhecke
m PFG-2: Griunland extensiv

Flachen flr Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Flachen flir passive LarmschutzmalRnahmen

LPB 3/4 Lage im Larmpegelbereich 3 bzw. 4
Flache flir die Abwasserbeseitigung, einschl. der Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) a
: Regenriickhaltung / Retention / Versickerung
Muhlhei
Versorgungsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) u e I m
Flachen fir Versorgungsanlagen:
D Trafostation (Stromversorgung) a n d e r D O n a u

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

i i LR-1: Leitungsrecht kommunale Entwasserungsleitungen.
LR-2: Netze BW GmbH, Stromversorgung

LR-3: Bestehende Strom-,Gas- und Wasserleitung

Sonstige Festsetzungen, Planzeichen

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)
Anbaubeschrankungszone (20 m zur L443)

~—— Sichtfelder im Einmiindungsbereichen Bebau u ngsplan u nd 6rt| iChe

Dachform der Hauptgebaude (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

FD/PD/SD/ZD/WD  Flachdach / Pultdach/ Satteldach/ Zeltdach/ Walmdach B a U VO rS C h rl fte n

Nutzungsschablone - Erlduterung:

Erdwiesen

WA Art der . Zahld "M T hl s h E t "
1-12 I pauiNutzing | Vllgesohoses unienoscC rweiterung
GRZ Grund- ff
GRZ 04 O fléchenz;uhr; gainwzise
FD_ GH max. 6.50 m Hoéhe der baulichen Anlagen
Dachformen:
PD/SD/ZD /WD P ot
WH max. 6.00 m SD- Satteldach
ZD- Zeltdach
FH max. 7.50 m WD Waladach

Nachrichtliche Darstellungen

gepl. Grundstiicksgrenzen sowie
Abgrenzung der Bauflachen unterschiedlicher Héhenfestsetzung (EFH)

__ > & giit:;z?riﬁ/egneplante Leitungstrassen der Netze BW GmbH (Elektrizitat) mit Mafstab / Blattformat Stand
“ . 1:1000 / 118,6 x 59,4 cm im Original | 22.12.2022
J@/ MaRangaben in Meter

bestehende Geb&ude Bearb. Projekt
mit Hausnr. und Angabe der Gebaudenutzung
La/Vau 1707

\L\/ bestehende Grundstiicksgrenzen
10/2

@ I Kulturdenkmal nach § 2 DSchG-Graberfeld unbekannter Zeitstellung Fuchsweg 3,

: , : | ] _ pl ) m 78532 Tuttlingen
~ | | oy, ' e kommunal |

A tel: 07461/73050
,;) bestehendes Kulturdenkmal nach § 2 DSchG, Herz-Jesu Bildstéckle, 1935 e-mail: info@kommunalplan.de
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11

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geéndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S.
1726).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.
| S. 1802).

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. S. 416) zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021
(GBI. 2022 S. 1, 4).

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §81-11 BauNVO).

Allgemeines Wohngebiet (WA)
(8 4 BauNVvO)

Zuldssig sind:
¢ Wohngebaude

Ausnahmen:

Der Versorgung des Gebiets dienende Laden

Nicht storende Handwerksbetriebe

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

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

Ausschlisse:

e Schank- und Speisewirtschaften

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

o Tankstellen

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

Maf der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16-21a BauNVO).
Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl, der

hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohe (i.V.m. der H6henlage) der
baulichen Anlagen festgesetzt.
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2.1

2.2

2.3

Grundflachenzahl (GRZ)
(8 19 BauNVO)

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen
Teil eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse
(8 20 BauNVvO)

Die hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend den Eintragungen im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

Im gesamten Allgemeinen Wohngebiet sind maximal ,II* (zwei) Vollgeschosse zuldssig.

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)

Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird fur die einzelnen
Baugrundsticke

- bei geneigten Déachern durch Festsetzung der Wand- und Firsthéhe (WH, FH),
- bei Flachdachern durch Festsetzung der Gebaudehdhe (GH)
bestimmt. Es gilt folgende Auflistung:

Maximal zuldssige Gebaudehdhen

Baufeld / Gebiet Dachform Uber Bezugshohe (BZ gemal3 Planeintrag)

WA -1 Pultdach (PD) )
bis Satteldach (SD) V\_/andpohe (WH) max. 6,00 m
WA - 12 Zeltdach (ZD) Firsth6he (FH) max. 7,50 m

Walmdach (WD)

Flachdach (FD) Gebaudehohe (GH) max. 6,50 m

WA - 13 Pultdach (PD) )
WA - 14 Satteldach (SD) Wandhohe (WH) max. 9,50 m
Zeltdach (ZD) Firsthéhe (FH) max. 10,50 m

Walmdach (WD)

Flachdach (FD) Gebaudehodhe (GH) max. 9,50 m

Oberer Bezugspunkt der festgesetzten Gebdudehdéhen:

Bei geneigten Dachern ist als oberer Bezugspunkt fur die Wandhohe der &ulRere
Schnittpunkt der AufRenwand mit der Dachhaut (traufseitig) mafigebend. Oberer
Bezugspunkt flr die Firsthdhe ist der aul3erer Schnittpunkt der beiden Dachschenkel, bzw.
die oberste Dachbegrenzungskante.

Bei Flachdachern ist die Oberkante der Attika maf3gebend.

Unterer Bezugspunkt der festgesetzten Gebaudehdhen:
e FiUr die Baufelder WA-1 bis WA-12 sind die Bezugshdéhen (BZ) der einzelnen
Baugrundstiicke gemal3 Planeintrag maf3gebend.
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3.1

3.2

e Bei fehlender Zuordnung der BZ zu Baugrundstlcken gilt das Mittelmal3 der
angrenzenden Bezugshdhen.

e Eine Uberschreitung der vorgegebenen Bezugshohen ist nicht zuldssig. Im
begrundeten Ausnahmefall konnen Uberschreitungen zugelassen werden, sofern
Angrenzer-Belange dem nicht entgegen stehen (siehe hierzu auch Hinweise Teil C —
Ziffer 5).

Fur die Baufelder WA-13 und WA-14 gilt als Bezugshdhe der héchste Punkt des mit dem
betreffenden Geb&ude Uberbauten Gelandes. Mal3gebend ist der vorhandene
Gelandeverlauf (Hohenlinien im Plan).

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

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

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiucksflachen
(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) gemal’ § 22 Abs. 1 BauNVO.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen
(8 23 BauNVvO)
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden entsprechend den Eintragungen in der

Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt. Untergeordnete Bauteile im Sinne von § 23
Abs. 3 BauNVO sind aulRerhalb der Baugrenze nicht zulassig.

Hochstzuladssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Fur die Baufelder WA-1 bis WA-12 qilt:
Auf den Baugrundstiicken sind héchstens zwei Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

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

Stellplatze sind auch auf3erhalb der Baufenster zulassig.

Garagen, Carports und Nebenanlagen einschlief3lich Tiefgaragen sind auf3erhalb der
Baufenster nicht zulassig.

Zwischen Carport- oder Garagenvorderfront und der 6ffentlichen Verkehrsflache muss bei
senkrechter Zufahrt von der Stral3e mindestens ein Vorplatz von 5,50 m eingehalten
werden.

Stellplatze, Garagen und Carports bei Mehrfamilienhdusern:

Fir die Baufelder WA-13 und WA-14 qilt:

Auf den Baugrundstiicken sind jeweils hdchstens 40 % der notwendigen Stellplatze in
oberirdischen PKW- Garagen, Carports- oder Stellplatzen zulassig.
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6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

Sofern eine Bebauung dieser Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhausern erfolgt,
kénnen Ausnahmen hiervon zugelassen werden.

Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und 26 BauGB)

StralRenverkehrsflachen
entsprechend der Eintragung in der Planzeichnung

Die Aufteilung der Verkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

entsprechend der Eintragung in der Planzeichnung werden die untergeordneten Anlieger-
und Wohnstrallen als ,Mischverkehrsflachen® (M) ausgewiesen (ohne separate
Gehwegfuhrung).

Weitere Festsetzungen in der Planzeichnung:
Nutzungen: M Mischverkehrsflache
P offentliche Parkflache

F FuRweg.

Verkehrsgriunflachen

Entsprechend der Eintragung in der Planzeichnung werden abschnittsweise
fahrbahnbegleitende Verkehrsgrinflachen festgesetzt. Die Anlage von Grundsticks-
zufahrten Uber die Verkehrsgrinflachen ist nicht zulassig.

Ausnahme: Das Baugrundsttick Nr. 55 im Baufenster WA-8 kann in einer Breite von 3,0 m
als Zufahrt genutzt werden.

Flachen, die von der Bebauung frei zu halten sind
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Anbaubeschrankung L 443

Entlang der L 443 ist ein anbaufreier Streifen mit 20 m Breite von Bebauung freizuhalten.
Im Bebauungsplan ist die Anbaubeschrdnkungszone dargestellt. Auch Nebenanlagen
gemal 88 14 und 23 Abs. 5 BauNVO sowie Garagen und Werbeanlagen sind im
anbaufreien Streifen nicht zulassig.

Sichtfelder an Stralleneinmindungen

An StraReneinmiindungen auf bevorrechtigte Stral3en sind aus
Verkehrssicherheitsgrinden die Mindestsichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe von
standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs
freizuhalten.

(Die Sichtfelder sind im zeichnerischen Teil dargestellt).

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

(8 9 Abs. 1 Nr. 20, i.V.m. Nr. 25 BauGB)
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8.1

8.2

Baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken
(Festsetzung ohne Plandarstellung)

Zur landschaftsgerechten Einbindung des Baugebietes und um den Verlust an
Vegetationsflachen auszugleichen, sind die Freiflachen der einzelnen Grundstiicke mit
heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern zu begriinen und dauerhaft zu
pflegen.

Je Privatgrundstiick ist pro angefangene 500 gm Grundstiicksflache mindestens ein
gebietsheimischer, standortgerechter, mittel- bis groRkroniger Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die Standorte sind auf dem Grundstiick unter Beachtung
nachbarrechtlicher Bestimmungen frei wéhlbar.

Pflanzliste:
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus laevigata Rotdorn
Corylus colurna Baumhasel
Prunus avium Vogelkirsche
Malus spec. Zierapfel
Sorbus aria Mehlbeere
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus glabra Berg-Ulme

sowie ziichterisch bearbeitete kleinkronigere oder schmalwiichsigere Sorten der o.g. Arten oder
hochstammige Obstbaume

Quialitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16-18 cm

Die im Bereich der Baufelder WA-13 und WA-14 durch Planeintrag festgesetzten Baume
kénnen hier angerechnet werden.

Die Pflanzungen sind im Freiflachenplan des Baugesuchs zeichnerisch nachzuweisen und
spatestens in der ersten Pflanzperiode nach dem erfolgten Eingriff durchzufiihren.

StralRenbdume im Bereich o6ffentlicher Verkehrsflachen

Entlang des HaupterschlieBungsrings sind im Seitenbereich (gem. Planeintrag) mittelgrol3e
Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Qualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16-18 cm.

Pflanzliste:
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Crataegus laevigata Rotdorn
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus communis Stadtbirne
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus intermedia schwed. Mehlbeere
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus glabra Berg-Ulme

sowie zichterisch bearbeitete Sorten der 0.g. Arten

Die festgesetzten Baumpflanzungen sind in ihrer Anzahl bindend, die Baumstandorte
kénnen bei Bedarf angepasst werden.
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8.3 Baumpflanzungen entlang der L 443
Pflanzung hochstammiger Laubbdume im Bereich des Retentionsbecken und der Kolbinger
Strale.
Quialitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16-18 cm.
Pflanzliste:
Acer pseudoplatanus  Bergahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Berg-Ulme
sowie ziichterisch bearbeitete Sorten der 0.g. Arten
Die Pflanzungen sind im Freiflachenplan des Baugesuchs zeichnerisch nachzuweisen und
spatestens in der ersten Pflanzperiode nach dem erfolgten Eingriff durchzufiihren.
8.4 Pflanzgebot ,Feldhecke “ (PFG-1)
Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen.
Auf der im Bebauungsplan dargestellten Pflanzgebotsflache (PFG-1) erfolgt eine
Heckenpflanzung mit standortgerechten, heimischen Geholzen am Rand des geplanten
Retentionsbeckens mit den nachfolgenden aufgefiihrten Straucharten.
Qualitat: Straucher, 2 x verpflanzt, ohne Ballen, Hohe 60 -100
Pflanzliste:
Cornuns sanguinea roter Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Corylus avellana Haselnuf3
Ligustrum vulgare Liguster
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn
Prunus spinosa Schlehe
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Gemal den Vorgaben des Naturschutzgesetzes ist fir die geplante PflanzmalRnahme in
der freien Landschaft nur autochthones und gebietstypisches Pflanzenmaterial zu
verwenden. Die Herkunft des Pflanzmaterials ist bei der Vergabe der Leistungen
entsprechend nachzuweisen. Der maximale Pflanzabstand von 1,5 x 1,5 m darf zur
Ausbildung von dichten Heckenstrukturen nicht Gberschritten werden. Die festgesetzten
Pflanzflachen sind gemafd DIN 18 916 'Pflanzen und Pflanzarbeiten' zu bepflanzen und
gemal DIN 18 919 'Unterhaltungsarbeiten bei Vegetationsflachen' dauernd zu unterhalten.
8.5 Pflanzgebot , Grinland extensiv® (PFG-2)

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Projekt 1707

Die mit der Pflanzbindung PFG-2 dargestellte Flache im Bereich der Retentionsanlage ist
als arten- und blitenreiche Wiesenflache zu entwickeln.

Pflegeempfehlung:
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8.6

8.7

8.8

8.9

10

Ansaat mit einer Saatgutmischung aus dem Naturraum), 2-schirige Mahd mit Abraumen
des Schnittgutes und Dungeverzicht. 1. Schnitt frihestens zu Beginn der Blite der
bestandsbildenden Gréaser. 2. Schnitt nach Samenreife der Blitenpflanzen des
Sommeraspektes.

Wasserdurchlassige Oberflachenbelage

Park-, Stellplatz- und Hofflachen sowie Zufahrts- und Gartenwege etc., bei denen eine
Verunreinigung durch Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen nicht zu erwarten ist, sind
mit wasserdurchlassigen Beldgen (z. B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster,
breitfugiges Pflaster, Schotterrasen, Schotter- oder Kiesbelage etc.) herzustellen. Die
Flachen sind nach Méglichkeit in angrenzende Grinflachen zu entwassern.

Aulenbeleuchtung

Fur die AuRenbeleuchtung sind insektenschonende (z.B. LED-) Leuchtmittel und
Lampentréager zu verwenden. Grundsétzlich 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

Dacheindeckungen aus Zink, Kupfer, Blei und anderen Materialien, bei denen durch
Auswaschungen  Schwermetalle in  den Untergrund [/ die Anlage zur
Oberflachenentwasserung gelangen koénnen, sind nur dann zuldssig, wenn durch
entsprechende Beschichtung oder anderweitige Behandlung dauerhaft gewahrleistet ist,
dass keine Schadstoffe ausgewaschen werden kénnen.

Grundstlicks-Entwasserung

Die Entwadsserung hat im Trennsystem zu erfolgen. Anfallendes Dach- und
Hofflachenwasser der Baugrundsticke ist am 6ffentlichen Regenwasserkanal
anzuschlieBen. Eine dezentrale Versickerung ist nicht gestattet.

Anfallendes hausliches Schmutzwasser ist am oOffentlichen Schmutzwasserkanal
anzuschliel3en.

Flache fir die Abwasserbeseitigung, einschl. der Rickhaltung von
Niederschlagswasser

(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen wird im Osten des Plangebietes eine
Flache fur ein zentrales Retentions- und Versickerungsbecken festgesetzt.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

LR-1: Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Mihlheim zur Fihrung und Unterhaltung von
Entwasserungsleitungen und zugehoriger Versorgungsleitungen. Eine Uberbauung mit
Hauptgebauden, Garagen, Carports und Nebenanlagen ist nicht zulassig.

LR-2: Leitungsrecht zu Gunsten der Netze BW zur Fihrung von Leitungstrassen der
Stromversorgung.

LR-3: Bestand — Leitungsrecht zu Gunsten des Leitungstragers.

Weitere Nutzungen wie Befestigungen oder Bepflanzungen sind nur nach Prifung und
Zustimmung des Leitungstragers zuldssig.
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111

11.2

12

12.1
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Versorgungsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Umspannstation

Zur gesicherten Stromversorgung des Gebietes wird eine Versorgungsfliche mit dem
Zweck einer Umspannstation als zeichnerische Festsetzung an der Planstrale G im
Baufenster WA-3 festgesetzt.

Kabelverteilerschranke / Stromversorgung

Im Zuge der ErschlieBungsmalnahmen wird es erforderlich, auf offentlichem und nicht
offentlichem Grund, Kabel zu verlegen sowie Kabelverteilerschréanke zu erstellen.

Kabelverteilerschrdnke der Stromversorgung sind im gesamten Bereich auf

Anliegergrundstiicken, angrenzend an offentliche Verkehrsflachen, zulassig.

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

Schutz vor schadlichen Verkehrsgerauschen
Teile der Baufelder WA-12/13/14 liegen im Schalleinwirkungsbereich der Landstraf3e L 443.

Aufgrund von Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
,Schallschutz im Hochbau' sind zum Schutz vor schéadlichen Verkehrsgerduschen
geeignete SchallschutzmalRhahmen erforderlich.

Den Baufenstern des Plangebiets sind die Larmpegelbereiche 1, Il, lll und 1V gemaf DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau' zugeordnet. Fir Bauvorhaben innerhalb der Larmpegel-
bereiche Il und IV (siehe Eintragung im zeichnerischen Teil, bzw. Schallgutachten Anlage
3) ist im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens vom Antragsteller ein Nachweis zu
erbringen, dass die erforderlichen resultierenden Schallddmm-MalR3e der AufRenbauteile
von schutzbedurftigen R&umen entsprechend der Larmpegelbereiche dimensioniert
werden.

Die Aulenbauteile von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen (Wohn-, Schlaf- oder
Blroraumen) mussen bewertete LuftschallddmmaRe (R w,res) aufweisen, die geman DIN
4109 je nach Raumart fir den maRgeblichen Larmpegelbereich erforderlich sind.

Nach der Tabelle 8 der DIN 4109 sind folgende Anforderungen an das erforderliche
Schallddmm-Mal des jeweiligen Aul3enbauteils (erforderliches R w.res) nachzuweisen:

Raumart Erforderliches R w.res des AufRenbauteils

LPB Il LPB IV LPB V LPB VI
Aufenthaltsraume in 35dB 40dB 45 dB 50 dB
Wohnungen,
Ubernachtungsraume
in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume u.a.
Biroraume und 30dB 35dB 40 dB 45 dB
ahnliches

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass im Einzelfall unter
Berlcksichtigung der exakten Gebaudegeometrien geringere Larmpegelbereiche
auftreten. Fur Bauvorhaben innerhalb der Larmpegelbereiche | und Il ist kein Nachweis
erforderlich.
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13

14

14.1

14.2

Bei einer Bebauung der Flachen mit né&chtlichen Beurteilungspegeln > 45 dB(A)
(dokumentiert in Anlage 2 des Schallgutachtens) sind in schutzwirdigen SchlafrAumen
fensterunabhéngige Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Die genauen Anforderungen sind der Gerduschimmissionsprognose des Biros RW
Bauphysik, Schwabisch Hall, Bericht Nr. 18512 SIS vom 11.01.2018 zu entnehmen.

Zuordnung von Ausgleichsflachen und —-mafRnahmen
(8 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB, § 135¢c BauGB)
Die Kosten der AusgleichsmafRnahmen nach den Festsetzungen des Bebauungsplans

werden auf die zugeordneten Baugrundstiicke nach Mal3gabe der nach § 19 Abs. 2
BauNVO zuldssigen Grundflache zugeordnet.

Die Kosten fir die Durchfihrung der Ausgleichsmafihahmen umfassen auch die Kosten fur
den Grunderwerb bzw. den entsprechenden Grundstiickswert von Flachen der Gemeinde,
die Kosten fiur die Freilegung der Ausgleichsflachen, die Planungskosten sowie die Kosten
fur die dreijahrige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege.

Abgrabungen und Aufschittungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Aufschittungen
Im gesamten Plangebiet dirfen Aufschittungen eine Hohe von maximal 0,50 m gegenuber
dem StralRenniveau der jeweiligen Erschliel3ungsstrafie nicht Uberschreiten.

Dies gilt nicht, wenn die Aufschittung zur Anschuttung von Sockelgeschossen dient.

Abgrabungen

Abgrabungen sind bis zu einer Tiefe von maximal 2,0 m gegentber dem Stral3enniveau der
jeweiligen ErschlieRungsstralie bis zur Halfte der jeweiligen Gebaudelange zulassig.
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1.2

1.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. S. 416) zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021
(GBI. 2022 S. 1, 4).

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

Dachformen
Die zulassigen Dachformen ergeben sich aus den zeichnerischen Festsetzungen:

Zulassig sind:
Satteldacher / Zeltdacher / Walmdacher / Flachdécher / Pultdacher

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.

Grellfarbige oder reflektierende Oberflachen sind nicht zulassig.
Solar- und Photovoltaikanlagen sind allgemein bis zur Héhe der max. Firsth6he zul&assig.

Flachdacher von Garagen und Carports sind dauerhaft und flachendeckend mindestens
extensiv mit einer Vegetationsschicht min. 10 cm zu begriinen.

Gestaltung von Nebenanlagen

Zulassige Nebenanlagen muissen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von 0,50
m einhalten.

Mullbehalter bzw. -sammelplatze sind in Gebauden unterzubringen, einzuhausen oder zu
begriinen, sodass sie von den o6ffentlichen StralRen und Wegen nicht eingesehen werden
konnen.

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

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind pro Wohneinheit mindestens herzustellen:
- fir Wohnungen bis 60 gm — 1 Stellplatz /WE
- fir Wohnungen tiber 60 gm — 2 Stellplatze /WE.

Die Zufahrten zu Garagen oder Carports werden nicht als notwendige Stellplatze
anerkannt.
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3.1
3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.14

3.2

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
Einfriedungen, Stitzmauern, Aufschittungen

(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Gelandeveranderungen / Stitzmauern / Einfriedungen

Das nattrliche Gelande darf nur insoweit verandert werden, als dies zur ordnungsgemafen
Errichtung und ErschlieRung der baulichen Anlagen und dem Anschluss an die Geb&aude
notwendig ist.

Der Verlauf des nattrlichen und des geplanten Gelandes ist in den Baugesuchsunterlagen
eindeutig darzustellen.

Erforderliche werdende Stitzmauern oder Aufschittungen sind innerhalb einer 3 Meter
breiten Zone entlang der offentlichen Verkehrsflachen bis zu einer Hohe von maximal
1,0 m zulassig. Einfriedungen, auch in Kombination mit Stiitzmauern oder Aufschittungen,
dirfen innerhalb dieser Zone eine Gesamthdhe von 1,50 m nicht Gberschreiten.

Einfriedungen, Stutzmauern und Aufschuttungen entlang offentlicher Verkehrs- und
Grunflachen missen mindestens 0,50 m von der Stra3engrenze zurlickversetzt werden.

Stitzmauern sind aus Naturstein, Gabionen oder Blocksteinsatz zu erstellen. Weiterhin
zulassig sind Betonwande mit Natursteinvorsatz.

Bezugshohen: Entlang offentlicher Verkehrsflachen ist die Oberkante der unmittelbar
angrenzenden 6ffentlichen Flache (Strafe) malRgebend.

Freiflachengestaltungsplan

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan mit den geplanten Einfriedungen,
Stutzmauern und Aufschittungen, einschlie3lich Hohenangaben vorzulegen.

Werbeanlagen
(8 74 (1) Nr. 1 LBO)
Werbeanlagen sind nur in unbeleuchteter und nicht-angestrahlter Art, bis zu einer Grol3e

von 0,5 gm pro Betrieb zuléassig. Sie dirfen ausschliel3lich am Gebéude auf Héhe des
Erdgeschosses angebracht werden.
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1.2

HINWEISE / EMPFEHLUNGEN / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodenschutz

Empfehlungen zur Minimierung/Vermeidung von Beeintrdchtigungen der
Bodenfunktionen

In der Planungsphase sowie bei Durchfiihrung der Bauarbeiten sind die Belange des
Bodenschutzes, insbesondere der sorgsame, haushélterische und schonende Umgang mit
Boden sowie die nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Bodenfunktionen, zu
bertcksichtigen.

Auf die Minimierung der Bodenversiegelung ist zu achten (flachensparende Planentwiirfe
z.B. mehrgeschossige Bauweise, Ausschopfen der max. GRZ, mdglichst kurze
Garagenzufahrten, Einbeziehung von Garagen in das Gebaude, gelandeangepasste
Bauweise.

Auf die Minimierung des Versiegelungsgrades ist zu achten (z.B. wasserdurchlassige
Belage fur Zufahrten und Zuwegungen, PKW — Stellplatzen, Lagerplatzen, wenn Belange
des Grundwasserschutzes nicht entgegenstehen).

Auf die Vermeidung von Bodenverdichtungen (z.B. verdichtungsarmes Arbeiten Anlegen
der Baustelleneinrichtung auf bereits befestigten Flachen) ist zu achten. Flachen aufRerhalb
des Geltungsbereiches durfen nicht beansprucht werden und sind entsprechend zu
schitzen.

Vor Beginn der Baumal3nahme ist der humose Oberboden entsprechend seiner natirlichen
Tiefe schonend und unter sorgféltiger Trennung vom Unterboden abzuschieben,
sachgerecht zwischenzulagern und nach Abschluss der MalRnahme wieder aufzutragen.
Das Zwischenlager des humosen Oberbodens (max. 1,5 m) ist vor Verndssung (durch
Profilierung und Glattung) zu schitzen. Sie darf nicht befahren werden. Bei léangerer
Lagerungszeit Uber 6 Monate ist diese geeignet zu bepflanzen.

Beim Bearbeiten des Bodens ist unbedingt auf trockene Wetterverhaltnisse zu achten.

Schéadliche Bodenveranderungen und Bodenverunreinigungen (u.a. Verfullen der
Baugruben mit Bauschutt und Bauabfall) sind abzuwehren.

Die Erdbewegungen sind auf ein unumgéangliches MalRR zu beschranken, wobei
insbesondere die sinnvolle Wiederverwendung des anfallenden unbelasteten
Bodenmaterials (z. B. Massenausgleich auf dem Grundstick, Auffillungen mit dem
anstehenden Material) anzustreben ist. Es wird empfohlen ein Bodenverwertungs-/
Entsorgungskonzept aufzustellen.

Zur Einhaltung der Bodenschutzbelange bei der ErschlieRungsmafinahme / Errichtung des
Retentionsbeckens, sollte eine bodenkundliche Baubegleitung (BBB) eingesetzt werden.
Dies ist bereits in der Planungsphase zu beriicksichtigen.

Anfallendes Uberschissiges und unbelastetes Erdmaterial ist ordnungsgemaf auf einer
zugelassenen Erddeponie/Steinbruch zu entsorgen. Das Erdmaterial muss frei von
bodenfremden Beimengungen (Bauschuttanteile, wie Holz, Beton, Bitumen, Ziegel,
Dachziegel, usw.) sein.

Auffullungen auf dem Baugrundstick

Wird fur evtl. Auffillungen auf dem Baugrundstiick zusatzliches Material angefahren, darf
entweder nur unbelastetes Erdmaterial, welches die Zuordnungswerte Z 0 der VwV
Bodenmaterial einhalt, oder qualifiziertes Recyclingmaterial, welches mit Ausnahme der
baustoffspezifischen Parameter die Zuordnungswerte Z 1.1 der VwV Bodenmaterial einhalt,
verwendet werden. Qualifiziertes Recyclingmaterial muss gebrochen, analytisch untersucht
und die Herkunft muss bekannt sein.
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3.1

3.2

Fur die evil. Verwendung von qualifiziertem Recyclingmaterial ist die schriftliche
Zustimmung des Landratsamtes einzuholen.

Verweis auf die Fachliteratur (Heft 10, Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei
Flacheninanspruchnahmen) und erganzend auf das ,Erdaushub-Merkblatt® des
Landratsamtes, das auf der Homepage des Landratsamtes unter Volltextsuche
.Erdaushub® einzusehen ist.

Geotechnik / Baugrund
Hinweise des Landesamts fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungs-bereich der Gesteine des Oberjuras, welche von quartdrem Schwemmschutt
und Hangschutt sowie holozanen Abschwemmmassen und Holozénen Auensedimenten
mit jeweils unbekannter Machtigkeit Uberdeckt werden.

Im Bereich des Hangschuttes und der Holozanen Auensedimente ist mit einem kleinrAumig
deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes zu rechnen. Ggf.
vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen
fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Im Bereich des Schwemmschuttes und der Holozdnen Abschwemmmassen ist mit einem
oberflachen-nahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbe-
feuchtung) des tonigen/-tonig-schluffigen Verwitterungsbodens zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlie3en.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirt-
schaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im
Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens
empfohlen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen
verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiilliten Spalten) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafl DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Denkmalpflege
Hinweise des Landesamts fir Denkmalpflege:

Bau- und Kunstdenkmalpflege

Im Planungsgebiet, im sudlichen Seitenbereich des gepl. Kreisverkehrs liegt folgendes
Kulturdenkmal (Bau- und Kunstdenkmale) gem. § 2 DSchG: Kolbinger Strale, (FIst-Nr. O-
1214) Herz-Jesu Bildstockle, 1935 (siehe Planeintrag - nachrichtliche Ubernahme gem. §
9 Abs. 6 BauGB).

Die Erhaltung der Kulturdenkmale in ihrem Uberlieferten Erscheinungsbild liegt im
offentlichen Interesse.

Archéologische Denkmalpflege

Das Plangebiet (bes. das Retentionsbecken) liegt im Bereich des Kulturdenkmals gem. § 2
DSchG: Graberfeld unbekannter Zeitstellung. Bei Bodeneingriffen ist daher mit
archaologischen Funden und Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu rechnen.

Die Flache ist im zeichnerischen Teil nachrichtlich dargestellt.

An der Erhaltung der ausgewiesenen archéologischen Kulturdenkmale besteht
grundsatzlich ein offentliches Interesse.
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Im Vorfeld von Bodeneingriffen (auch im Rahmen von Abbrucharbeiten, Leitungstrassen
etc.) sollte auf Kosten des Planungstragers der Humusabtrag / Oberbodenabtrag im
Bereich der Bodeneingriffsflachen zeitlich vorgezogen in Anwesenheit eines Vertreters der
Archéologischen Denkmalpflege durchgefiihrt werden. Dies betrifft insbesondere auch die
unbebauten Freiflachen. Fir diese Arbeiten ist ein ausreichend grof3es Zeitfenster bis zum
Baubeginn freizuhalten, da mit wissenschaftlichen Ausgrabungen/Dokumentationen in
Bereichen archéologischer Befunde (Kulturdenkmale gem. 8 2 DSchG) zu rechnen ist.
Diese MalRhahme friihzeitig durchzufiihren, ist im Interesse des Planungstragers sowie der
Bauherren, da hiermit Planungssicherheit erreicht werden kann und Wartezeiten durch
archaologische Grabungen vermieden oder minimiert werden kdnnen. Eine schriftliche
Terminvereinbarung ist notwendig. Sollten sich hierbei arch&ologische Befunde zeigen ist
im Anschluss daran mit wissenschaftlichen Ausgrabungen zu rechnen. Wir weisen darauf
hin, dass im Falle einer notwendigen Rettungsgrabung durch das Ref. 84.2 die Bergung
und Dokumentation der Kulturdenkmale durch den Planungstrager finanziert werden muss.

4 Eintretendes Oberflachenwasser

Insbesondere im Bereich der obersten Hanggrundsticke im Nordwesten (Baufeld WA-1)
ist hangseitig eintretendes Oberflachenwasser bei stdrkeren Regenereignissen nicht
auszuschlieen. Auf den Baugrundsticken werden ggfs. Sicherungsmafinahmen in
privater Verantwortung erforderlich, um Oberflachenwasser zu fassen und abzuleiten.

5 Auffullungen von Baugrundstiicken / Gelandehdhen

Das Plangebiet steigt mit seinem Geldnde von der Kolbinger Straf3e nach Norden um ca.
40 m an. Die geplanten ErschlieBungsstralBen passen sich dem Gelandeanstieg an und
werden weitgehend ohne Bodenabtrag auf dem gewachsenen Boden gebaut.

Daraus ergeben sich insbesondere fur Baugrundstiicke in den Baufeldern WA-3, WA-6 und
WA-8 die Situation, dass Grundsticksauffullungen erforderlich werden.

Die Bauplanung ist darauf abzustellen.

Zu bericksichtigen sind dabei folgende Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans:

Planbild Bebauungsplan
Maximale Hohe der EingangsfuRbodenhdhe durch eine Bezugshéhe (BZ) flr
jedes Baugrundstiick in Meter tiber Normal Null.

- Planungsrechtliche Festsetzungen
Ziffer 2.3 — H6he und Héhenlage der baulichen Anlagen
Ziffer 14 — Abgrabungen und Aufschittungen

- Ortliche Bauvorschriften
Ziffer 3 — Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
Einfriedungen, Stutzmauern, Aufschittungen

- Hinweise Teil C
Ziffer 1.2 — Auffullungen auf dem Baugrundstiick

Da sich die einzelnen Baugrundstiicke nach Norden hin in ihrer Hohenlage abstaffeln, wird
empfohlen, die Gebaude- und Freiflachenhéhen mit den Angrenzern abzustimmen.

Eine Zusammenfassung der geplanten Hohensituation fir jedes Baugrundstick ist auf dem
nachfolgenden Plan ,Baugrundstiicke und Gelandehthen* zusammenfassend dargestellt.

Aufgestellt: Tuttlingen, 22.12.2022
kommunalPLAN GmbH
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Anlagen:

Umweltbericht, Fassung vom 27.09.2022 (Thomas Grdézinger, Freier Garten- und
Landschaftsarchitekt, Oberndorf a. N.)

Ubersicht der vorgesehenen planexternen MaRnahmen (Anlage zum Umweltbericht),
vom 27.09.2022 (Thomas Grézinger, Freier Garten- und Landschaftsarchitekt,
Oberndorf a. N.)

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 18.06.2018 (Thomas Grozinger, Freier
Garten- und Landschaftsarchitekt, Oberndorf a. N.)

Gerauschimmissionsprognose, Bericht Nr. 18512 SIS vom 11.01.2018 (Biro RW
Bauphysik, Schwéabisch Hall)
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1 Ziele und Anlass des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren dient zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes zur Deckung des
vorherrschenden Wohnflachenbedarfs der Stadt Mihlheim a. d. D.

Nachdem die Baugrundstiicke des zuletzt erschlossenen Wohngebiets Buhlacker /
Strohschochen im Ortsteil Stetten bereits vollstandig vergeben sind, stehen im
Gemeindegebiet keine weiteren kommunalen Flachen fiir eine Vergabe an Interessenten
zur Verfligung.

Nach wie vor besteht eine weiterhin sehr groRe Nachfrage nach Baugrundstiicken und
Wohnungen, dokumentiert durch eine Bewerberliste mit aktuell 130 Interessenten, davon
rd. 50 % aus Muhlheim und 50 % aus dem unmittelbaren Umfeld.

Mit der Entwicklung der knapp 7 ha grof3en, bereits im Flachennutzungsplan
ausgewiesenen Wohnbauflache ,Mihlenésch Erweiterung” kann der Wohnflachenbedarf
mittelfristig gedeckt werden.

In der Gemeinderatssitzung am 18. Juli 2017 hat der Gemeinderat den
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Muhlendsch Erweiterung” gefasst.

2 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Abb.: Lage des Plangebiets am norddsttlichen Siedlungsrand der Miihlheimer Vorstadt (Grafik: LUBW)

Das am nordostlichen Siedlungsrand der Mduahlheimer Vorstadt gelegene
Bebauungsplangebiet erweitert das bestehende Wohngebiet ,Mihlendsch” nach Osten.
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Im Siidosten begrenzt die Kolbinger StraBe (L 443) den Planungsraum. Ostlich der
LandesstraRe wird eine Flache fir ein Retentions- und Versickerungsbecken in den
Bebauungsplan einbezogen.

Unmittelbar nordlich und 6stlich grenzt das Plangebiet an die freie Feldflur mit Biotop- und
Waldflachen im Norden bzw. landwirtschaftlichen Nutzflachen im Osten an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gréf3e von insgesamt ca. 7,29 ha,
einschlieB3lich der abschnittsweise einbezogenen Stralenverkehrsflache der L 443 und der
sudostlich geplanten Retentionsflache.

" = O - e
o N H & w A kommunal PLAN
& _,@*a\\ / - S ’ e “ stadtplaner + architekten

Abb.: Ubersichtsplan des Plangebiets / Katasterausschnitt

Abb. Plangebiet — Blick von der Kolbinger StraRe nach Norden
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3.1

3.2

4.1

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) im
gesetzlichen Regelverfahren, mit 2-stufigem Beteiligungsverfahren sowie Umweltprifung
und Umweltbericht (gem. &8 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB) durchgefiihrt. Die
Ausgleichsregelung wird angewendet.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Donau-Heuberg in der
Fassung der 6. Anderung weist den Planbereich bereits als allgemeines Wohngebiet aus.

Dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB wird entsprochen.

Abb.: Ausschnitt aus dem FNP der VG Donau-Heuberg (6. Fortschreibung)

Alternativenprifung / Planungsvarianten

Standortalternativen

Bereits im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung auf Ebene des
Flachennutzungsplans wurde das Gebiet ,Mihlenésch Erweiterung” als zuklnftige
Wohnbauflachen in den Flachennutzungsplan aufgenommen. Aufgrund der bestehenden
ortlichen Entwicklungshemmnisse durch die Raumstruktur, verkehrliche,
eigentumsrechtliche sowie immissionsschutz- und naturschutzrechtliche Restriktionen
bestehen keine gleichermalRen geeigneten Standortalternativen zur Ausweisung eines
Wohngebietes ahnlicher GréRe in Mihlheim und den Mihlheimer Ortsteilen.

Mit der Entwicklung wird eine Erweiterung des bestehenden Wohngebietes vollzogen, die
bereits bei der Ausweisung des bestehenden Wohngebiets (Bebauungsplan aus dem Jahr
1970) konzeptionell berlcksichtigt wurde. Sowohl die verkehrliche als auch technische
ErschlieBung wurde bereits mit Blick auf eine Erweiterung konzipiert, womit bereits gute
Voraussetzungen in Bezug auf die Durchfiihrung und den Aufwand der ErschlieRung des
Baugebietes vorliegen. Insoweit stellt das geplante Wohngebiet eine aus stadtebaulicher
wie auch technischer Sicht sinnvolle und wirtschaftliche Erweiterung der Siedlungsflachen
im Nordosten der Mihlheimer Vorstadt dar.
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4.2

51

Planungsvarianten

Nach Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanverfahrens wurden durch die Verwaltung
in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiro und mit intensiver Beteiligung des
Gemeinderats verschiedene Erschliel3ungs- und Bebauungsvarianten gepruft.

Aufgrund der Nachfragesituation wurde die Einschatzung erlangt, dass eine Bebauung mit
freistehenden  Einfamilienhdusern  insbesondere  fir  junge  Familien  das
nachfragegerechteste Bebauungskonzept darstellt. Zusétzlich sollen in untergeordnetem
Umfang Bauflachen fir Wohnungsbau (Mehrfamilienhauser) vorgesehen werden, um auch
dem vorherrschenden Bedarf an Miet- und Eigentumswohnungen nachzukommen.

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Bebauungs- und ErschlieRungskonzept
Planvariante 5 wurde im Rahmen der Variantenentwicklung unter Beriicksichtigung der
stadtebaulichen Rahmenbedingungen und Anforderungen als angemessene und
vertragliche Lésung ausgewahlt und planerisch weiterverfolgt.

Im Zuge des Bebauungsplan-Aufstellungsverfahrens und paralleler Vorbereitung eines
Umlegungsverfahrens ist dieser Entwurf nur in wenigen Details weiterentwickelt worden.

Planungskonzept

Stadtebauliches Konzept

Entsprechend der aktuellen Interessenlage werden uberwiegend Baugrundstiicke fir
individuelle, frei stehende Einfamilienhduser vorgesehen. Die BauplatzgrofRen der
insgesamt 75 EFH Grundstiicke bewegen sich zwischen ca. 350 m? und 660 m?, bei einer
durchschnittlichen GroRe von 563 m2.

Im Sudosten des Gebietes, in verkehrsginstiger Lage, sind Bauflachen fir eine mafRig
verdichtete Bebauung fir ca. 8 Mehrfamilienhduser in 2 % geschossiger Bauweise
vorgesehen.

Abb.: Stadtebaulicher Entwurf Wohngebiet ,Mihlendsch Erweiterung” (Var. 5) - Basisvariante
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52

ErschlielBungskonzept — Stralen und Wege

In  Anbetracht begrenzter Baulandreserven und der politischen Forderung einer
flachenschonenden Siedlungsentwicklung, aber auch mit Blick auf die erwarteten
ErschlieBungskosten des Gebietes, wurde insbesondere auf eine effiziente Erschlie3ung
und flachensparende Baulandnutzung Wert gelegt.

Die Anbindung des Baugebietes an das Ubergeordnete Verkehrsnetz erfolgt Gber einen
neuen Kreisverkehrsanschluss an der Kolbinger Stral3e (Landesstral3e L 443.

Uber eine innere RingstraRe (Sammelstrale) ist eine Unterverteilung in angebundene
Wohnstrallen und Verknipfungen mit dem benachbarten Wohnquartier Uber die
Panoramastral3e, den Finkenweg und den Lerchenweg vorgesehen.

Zur Sicherung der Option flr eine spatere Siedlungserweiterung nach Osten werden zwei
Stral3enkorridore frei gehalten.

Die zentrale RingstralRe wird als Tempo 30-Stral3e mit

- Fahrbahn 5,50 m
- Grun- und Parkstreifen 2,25 m
- einseitiger Gehweg 2,50 m

ausgelegt. Insgesamt hat dieser offentliche Verkehrsraum eine Breite von 10,25 m.

Die untergeordneten Wohnstral3en in einer Breite von 5,50 m werden als ,Mischverkehrs-
flache* im  ,Schritttempo” fir ein  gleichberechtigtes Nebeneinander aller
Verkehrsteilnehmer vorgesehen.

Die vorgeschlagene Gestaltung, Dimensionierung und Funktion des zentralen
ErschlieBungsrings bietet vielfaltige Qualitaten fir das neue Wohngebiet:

Die StralRe mit ihrer Dimensionierung, Raumaufteilung und Gestaltung als Baumallee ist als
zentraler ErschlieBungsring wahrnehmbar und grenzt die untergeordneten Wohnstraf3en
klar ab.

Der StraBenraum erhdlt einen reprasentativen Charakter und gibt dem Fahrzeugverkehr
den Vorrang. Dies wird durch die Offentlichen Stellplatze und dem abgegrenzten,
grol3ziigigen FulRwegbereich unterstitzt.

Der geplante Fuweg mit einer Breite von 2,50 m wird einseitig angeordnet. Damit bietet er
fur die FuRganger eine gute Aufenthalts- und Begegnungsqualitat. Kinder bis 12 Jahre
koénnen ihn als Radweg nutzen.

Als Trasse fur notwendige Versorgungsleitungen ist ausreichend Raum vorhanden (Strom,
Glasfaser, Wasser ...).

Mit dem stralRenbegleitenden befestigten Griinstreifen kdnnen im Baugebiet ca. 48 47
Stellplatze fur Besucher nachgewiesen werden. Die Flache wird mit wasserdurchlassigen
Belagen befestigt und durch Baumquartiere gegliedert.

Die  geplanten  Baumanpflanzungen  unterstitzen  die = Durchgrinung  und
landschaftsgerechte Einbindung des Wohngebietes und reduzieren zudem den externen
Okologischen Ausgleichsbedarf.

Fur den Winterdienst bietet der Griinstreifen eine wertvolle Flache fiir die Schneerdumung.
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Abb.: Regelprofil der WohnsammelstraRe mit Langsparker, Baumallee und abgesetztem Gehweg bzw. der
untergeordneten Wohnstraf3en als Mischverkehrsflachen

53 Hohenplanung der StraRen und Baugrundstiicke

Das Plangebiet steigt mit seinem Geldnde von der Kolbinger Stral3e nach Norden um ca.
40 m an.

Abb. Hohenentwicklung Wohngebiet ,Miihlendsch Erweiterung”

Die geplanten ErschlieBungsstralen passen sich dem Gelandeanstieg an und werden
weitgehend ohne Bodenabtrag auf dem gewachsenen Boden gebaut.

Daraus ergeben sich insbesondere fur Baugrundstiicke in den Baufeldern WA-3, WA-6 und
WA-8 die Situation, dass Grundsticksauffullungen erforderlich werden.

Die Bauplanung ist darauf abzustellen.

Dem Bebauungsplan liegt im Teil C der textlichen Festsetzungen der nachfolgende Plan
bei, aus dem sich fur jedes Baugrundstiick die vorhandene und zukiinftige Hohenlage des
Bauvorhabens entnehmen lasst.
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Abb. Baugrundstiicke mit Gelandehdhen, Bezugshdhen und StraRenhéhen

Da sich die einzelnen Baugrundstiicke nach Norden hin in ihrer Hohenlage abstaffeln, wird
empfohlen, die Geb&ude- und Freiflachenhdhen mit den Angrenzern abzustimmen.

54 Bestehende Erschlielungsanlagen

Am westlichen Rand des Plangebietes liegt ein ausgebauter Erschliefungsweg fur das
bebaute Grundstlick Flst. Nr. 1396/4.

Abb. ErschlieBungsweg 1 — Bebauungsplan ,Muhlendsch” - Blick von der Panoramastraf3e nach Siden
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5.5

5.6

Dieser Weg wird als Mischverkehrsflache zur Sicherung des Zugangs und der Zufahrt des
Fist. Nr. 1396/4 in den Bebauungsplan ,Muhlenésch Erweiterung” aufgenommen.

Eine Befahrbarkeit dieses Weges fiir den allgemeinen Verkehr soll durch verkehrsrechtliche
Anordnungen verhindert werden.

Abb. Bebauungsplan-Ausschnitt Mischverkehrsflache Weg 1

Parken

Im stadtebaulichen Entwurf ist ein Angebot offentlicher Parkplatze im Bereich geplanter
Parkstreifen entlang der HaupterschlieBungsstraBen berlcksichtigt. Zusatzlich steht im
Norden, im Verknipfungsbereich zur Panoramastrale eine Flache fir etwa 6
Besucherparkplatze zur Verfuigung.

Grundsatzlich sollten im Rahmen der Bauvorhaben ausreichend private Stellplatze auf den
Grundstiicken geschaffen werden. Hierzu wird in den ortlichen Bauvorschriften eine
erhohte Stellplatzverpflichtung festgesetzt in dem Sinne, dass fir Wohnungen tiber 60 m?
Wohnflache mind. 2 Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken zu schaffen sind.

Im Bereich geplanter Mehrfamilienhduser soll durch entsprechende Bindungen im
Bebauungsplan eine Tiefgaragenlésung vorgegeben werden, um den Flachenverbrauch fur
Parkplatze auf den Grundstiicken einzudammen.

Grinkonzept

Das Gebiet verfiigt Gber gute bzw. kurze FuBwegvernetzungen zur freien Landschaft. Mit
der Zielsetzung einer wirtschaftlichen Bebauung und effizienten Nutzung der Flachen, wird
von einer grof3flachigen Ausweisung o6ffentlicher Griinflachen im Gebiet abgesehen.

Zur inneren Durchgrinung wird eine Baumallee im Bereich des Parkstreifens entlang der
HaupterschlieBungsstrale vorgesehen. Weitere Baumpflanzungen sind im Bereich der
LandesstralRe geplant.

Zudem werden Baumpflanzgebote fir alle Grundsticke festgesetzt.
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5.7

5.8

Neben der gestalterischen Aufwertung dienen diese Mal3inahmen auch der Minimierung
des Eingriffs und tragen zu einer Reduzierung des dkologischen Ausgleichsbedarfs bei.

Entwasserung
Das Baugebiet wird im reinen Trennsystem erschlossen.

Anfallendes Niederschlagswasser der offentlichen StraRenflachen wird am geplanten
Regenwasserkanal angeschlossen, anschlieBend mittels einer Regenwasser-
behandlungsanlage gereinigt und schliel3lich im geplanten Retentions- und
Versickerungsbecken in den Untergrund versickert.

Anfallendes Dach- und Hofflachenwasser der Baugrundstiicke ist am o6ffentlichen
Regenwasserkanal anzuschlieRen. Aufgrund der Hanglage und der Problematik
eventueller wasserfilhrender Schichten ist eine dezentrale Versickerung nicht gestattet, um
das Risiko von Schichtwasseraustritten hangabwarts zu minimieren.

Anfallendes héusliches Schmutzwasser ist am oOffentichen Schmutzwasserkanal
anzuschliel3en.

Die ErschlieBungsplanung ist in Verbindung mit den im Bebauungsplan festgesetzten
Bezugshohen (BZ) so ausgelegt, dass mit Ausnahme des Baugrundstiicks Nr. 11 im WA-2
alle Baugrundstiicke im Freispiegel entwassert werden konnen.

Hof-, Wege-, Terrassen- und sonstige befestigte Flachen auf den Bauplatzen sind aus
wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

Drainagen sollen moglichst vermieden werden. Dennoch notwendige Drainagen dirfen
keinesfalls am Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Wird im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen (Schichtwasseraustritte), ist gem.
§ 37 Abs. 4 Wasserschutzgesetz Baden-Wirttemberg das Landratsamt Tuttlingen als
Wasserbehotrde einzuschalten.

Die Detailplanung der Entwéasserung erfolgt im Rahmen der Erschlielungsplanung / des
wasserrechtlichen Genehmigungsantrags.

Bauformen

Vorgeschlagen wird ein in Bezug auf die Gebaudegestaltung ,offener* Bebauungsplan, um
die heutzutage ubliche Bandbreite individueller Gebaudetypen zu ermdglichen, jedoch mit
angemessener Begrenzung der zulassigen Gebaudehéhen.

Fur das Einfamilienhausgebiet (Baufelder WA-1 bis WA-12) soll eine fir den Gebietstyp
zeitgemale Bauweise mit zwei Vollgeschossen ermdglicht werden. Hierzu wird im
Bebauungsplan eine maximale Geschof3zahl von zwei Vollgeschossen und eine Wandhéhe
von maximal 6,00 m (Bezugshohe ist die Erdgeschol3fuRbodenhdhe als BZ) festgesetzt.
Durch die Begrenzung der Firsthohe auf maximal 7,50 m wird ein geneigter Dachaufbau
ermdglicht, gleichzeitig soll aber der Bau eines weiteren, dritten Geschosses (als ,Nicht-
Vollgeschol3*) ausgeschlossen werden.

Fur den Bereich der Mehrfamilienhduser (Baufelder WA-13 wu. 14) soll die
Hoéhenentwicklung der Gebaude auf zwei Vollgeschosse plus Dachgeschol3 als ,Nicht-
Vollgeschoss" begrenzt werden. Hierzu wird im Bebauungsplan neben der maximalen
GescholRzahl von zwei Vollgeschossen eine Wandhéhe von maximal 9,50 m (Bezugshdhe
ist die Erdgeschol3fullbodenhdhe) festgesetzt. Durch die Begrenzung der Firsthohe auf
maximal 10,50 m wird auch hier ein geneigter Dachaufbau ermdglicht.

Im Bebauungsplan werden Erdgeschossfu3bodenhdhen (EFH) als BZ — Bezugshdhen Uber
Normal Null (NN) festgesetzt.

Die Werte orientieren sich am Gelandeverlauf und dem Niveau der geplanten Stral3en, sie
ermdglichen unterschiedliche Zugangssituationen zu den einzelnen Baugrundstiicken und
begiinstigen das Anlegen barrierefreier Hauszugange.
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5.9

6.1

Flachenbilanz

Geltungsbereich des B-Plans gesamt 72.852 gm 100 %
Wohnbauflachen (Nettobauland) 53.314 gm 73,2 %
StralRenverkehrsflachen 14.267 gm 19,6 %
(einschl. FulRwege, griine Parkstreifen)

Griunflachen 2.886 gm 40 %
Retentionsflache 2.385 gm 3,2%

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird gemaf § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB eine
Umweltprufung durchgefuhrt und ein Umweltbericht erstellt.

Die Ergebnisse der Umweltprifung ergeben sich aus den Anlagen:

- Umweltbericht, Fassung vom 27.09.2022 (Thomas Grézinger, Freier Garten- und
Landschaftsarchitekt, Oberndorf a. N.)

- Ubersicht der vorgesehenen planexternen MaRnahmen (Anlage zum Umweltbericht),
vom 27.09.2022 (Thomas Grézinger, Freier Garten- und Landschaftsarchitekt,
Oberndorf a. N.)

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 18.06.2018 (Thomas Grozinger, Freier
Garten- und Landschaftsarchitekt, Oberndorf a. N.)

Zusammenfassung Umweltbericht / Erheblichkeit der zu erwartenden
Beeintrachtigungen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,Mlhlenésch — Erweiterung” sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebiets
(WA) mit ca. 83 Baugrundstiicken sowie einer Retentionsanlage am norddéstlichen Ortsrand
von Muhlheim an der Donau im Anschluss an bestehende Wohnbauflachen geschaffen
werden.

Dafiir wird eine Flache von rund 7,3 ha Uberplant, die derzeit intensiv landwirtschaftlich
genutzt wird. Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird von Ackerflachen (rund 65%)
eingenommen, der Anteil an Griinland betragt rund 27 % sonstige Flachen (Stral3en, Wege,
StralBenbankette, private Griunflachen, Bestandsbebauung) umfassen rund 8 % des
Plangebiets.

Mit Ausnahme des Naturparks ,Obere Donau“ sind keine weiteren nach dem
Naturschutzrecht geschitzten Gebiete oder Objekt oder sonstige Schutzgebiete von der
Planung betroffen.

Bei Realisierung der Planung werden zukunftig rund 38 % des Plangebiets von Grin- und
Freiflachen eingenommen und rund 62 % umfassen kinftig Uberbaute, versiegelte und
teilversiegelte Flachen.

Die durch die geplante Bebauung und Nutzungsumwandlung auf die Schutzguter
entstehenden bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen und Beeintrachtigungen
werden im Umweltbericht detailliert beschrieben.

Rund 60 % der vorhabenbedingt tberplanten Flachen sind fir das Schutzgut Biotope /
biologische Vielfalt von untergeordneter Bedeutung. Vorherrschend betroffen sind intensiv
genutzten Ackerflachen ohne besondere Artenvorkommen sowie Verkehrsflachen,
Stral3enbankette, Graswege, private Grunflachen und vorhandene bebaute Flachen u.a.
Hier entstehen bau- und anlagebedingt wenig bis unerhebliche Beeintrachtigungen fir das
Schutzgut.
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6.2

Erhebliche bis wenig erhebliche Beeintrachtigungen entstehen durch den Verlust von
mittelwertigen Biotoptypen die rund 32 % des Plangebiets umfassen. Vorherrschend
betroffen sind Fettwiesen (rundl1,4 ha), die jedoch aufgrund ihrer intensiven Nutzung
Uberwiegend artenarm ausgebildet sind. Mit geringen Flachenanteilen werden auch
Ackerflachen in Form von angesaten Buntbrachen (rund 0,5 ha) Uberplant.

Insgesamt sind von dem Vorhaben keine bedeutenden, besonders gut ausgepragten, nicht
oder schwer ersetzbare Biotope oder besondere Artenvorkommen betroffen.

Der Eingriff in das Schutzgut kann innerhalb des Plangebiets jedoch nicht ausgeglichen
werden (siehe Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung Umweltbericht, Seite 22-23), so dass
zusatzliche AusgleichsmalRhahmen auf3erhalb des Plangebiets durchgefiihrt werden (siehe
Anlage).

Erhebliche Beeintrachtigungen entstehen fir das Schutzgut Boden / Flache durch die
unvermeidbaren mit Bauvorhaben verbundenen vollstandigen Bodenverluste durch
Uberbauung und Versiegelungen. Davon betroffen sind im Gebiet vorherrschend mittel- bis
geringwertige Boden, die jedoch teilweise fir die Bodenfunktion ,Standort fir naturnahe
Vegetation® von hoher Bedeutung sind. Anteilig werden auch geringwertige, bereits
anthropogen Uberpragte oder versiegelte Bdden beansprucht und neu Uberplant.

Fur die anderen Schutzgiter (Wasser, Klima/ Luft, Erholung, Kultur- und Sachgiiter,
Mensch) sind wenig bis nicht erhebliche Beeintrachtigungen zu erwarten die planintern
durch Vermeidungs- und MinimierungsmafRhahmen auf ein weitgehend unerhebliches Mald
reduziert werden kdnnen.

Fir das Schutzgut Orts- / Landschaftsbild entstehen durch die Ausdehnung des
Siedlungskdrpers erhebliche bis wenig erhebliche Beeintrachtigungen. Wenig erheblich, da
keine landschaftlich besonders hochwertigen und abwechslungsreich gestalteten
Landschaftsbestandteile tiberplant werden bzw. verloren gehen. Erheblich, da zumindest
die Siedlungsausdehnung von den umgebenden Ho6henlagen aus zu Landschaftsbild
verandernden Wirkungen fiuhrt, die sich allerdings etwas relativieren da sich die
Ausdehnung sinnvoll an die bestehenden Siedlungsflachen angliedert und den
Siedlungskorper kompakt abrundet.

Im Nahbereich dirfte die Verdnderung des Landschaftsbildes durch das Vorriicken des
Ortsrands in die freie Landschaft zu wenig erheblichen Verdnderungen gegeniiber der
derzeitigen Bestandssituation fitlhren und sich in der visuellen Wahrnehmung ahnlich wie
der derzeitige Ortsrand darstellen.

Auf eine abschlieBende Ortsrandeingrinung wurde verzichtet, weil langerfristig eine
weitere bauliche Entwicklung nach Nordosten offen gehalten werden soll in deren Rahmen
dann eine abschlielende Eingriinung / Ortsrandgestaltung erfolgen soll.

Zusammenfassende Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Gemal der durchgefiihrten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierungen fir die Schutzguter
Boden / Flache und Biotope / biologische Vielfalt ergibt sich flr das Plangebiet
zusammenfassend ein Ausgleichsbedarf von insgesamt 502.149 Punkten, der durch
planexterne MalRnahmen (siehe Anlage) ausgeglichen wird.

Der Ausgleich kann durch Inanspruchnahme von zwei Oko-Konto-MaRnahmen in einem
Gesamtwert von 711.908 Punkten (siehe Anlage) vollzogen werden.

Es verbleibt ein Guthaben von +209.759 Punkten fir die Stadt.

Durch einen o6ffentlich-rechtlichen Vertrag wird die Umsetzung dieser Kompensations-
maflnahmen sichergestellt.
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7.1

7.2

8.1

Immissionsschutz

Gewerbeldrm

Durch den benachbarten Sagewerksbetrieb sind weder in dem derzeit geplanten
Wohngebiet noch innerhalb einer méglichen Erweiterung des geplanten Wohngebiets
unzulassige Gerauschbelastungen zu erwarten.

Schallimmissionen der L 443

Aufgrund der Nahe des geplanten Wohngebietes zur Landesstrale L 443 wurden die
Verkehrsgerdusche untersucht, die auf das Plangebiet einwirken (Anlage:
Gerauschimmissionsprognose, Bericht Nr. 18512 SIS vom 11.01.2018 (Buro RW
Bauphysik, Schwabisch Hall)

Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Durch die Verkehrsgerdusche auf der Landesstral3e L 443 werden die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 [2] auf den geplanten Wohngebietsflachen zur Tages-
und Nachtzeit weitgehend eingehalten.

Lediglich auf den straRennahen Flachen des geplanten Wohngebiets sind
Uberschreitungen zu erwarten. Betroffen sind die Wohngebietsflachen WA 12 / -13 und
WA-14. Die schalltechnischen Orientierungswerte werden hier tags und nachts um bis zu
9 dB(A) Uberschritten. Die als gesundheitsgefdhrdend geltende Dauerlarmbelastung von
70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts wird jedoch nicht Gberschritten.

Zum Schutz vor schadlichen Verkehrsgerauschen innerhalb des geplanten Wohngebiets
sind geeignete SchallschutzmalRhahmen umzusetzen.

Den Baufenstern des Plangebiets sind die Larmpegelbereiche 1, I, Il und 1V gemaf3 DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau' zugeordnet. Fur Bauvorhaben innerhalb der Larmpegel-
bereiche Il und IV (siehe Eintragung im zeichnerischen Teil, bzw. Schallgutachten Anlage
3) ist im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens vom Antragsteller ein Nachweis zu
erbringen, dass die erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaRe der AufRenbauteile
von schutzbedurftigen Raumen entsprechend der Larmpegelbereiche dimensioniert
werden.

Die Aulenbauteile von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen (Wohn-, Schlaf- oder
Biroraumen) missen bewertete Luftschallddmmalfe (R w,res) aufweisen, die gemaf DIN
4109 je nach Raumart fuir den maRRgeblichen Larmpegelbereich erforderlich sind.

Die genauen Anforderungen ergeben sich aus der Gerduschimmissionsprognose des
Biros RW Bauphysik, Schwabisch Hall, Bericht Nr. 18512 SIS vom 11.01.2018.

Begrindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
WA - Allgemeines Wohngebiet

Das Baugebiet ,Mihlendsch Erweiterung” dient der Schaffung von stark nachgefragten
Wohnbaugrundstiicken.

Es eignet sich aufgrund der Lage und guten ErschlieBung in besonderem Mal3e fir
innerdrtliches Wohnen unterschiedlicher Altersgruppen und Lebens-Stielen.

Gleichzeitig méchte man sich nicht gegen Einrichtungen der Nahversorgung sowie gegen
nicht stérende Handwerksbetriebe sperren. Die Zulassigkeit von sozialen und
gesundheitlichen Zwecken dienenden Anlagen soll die vielfaltigen Wohnbedurfnisse
decken.

Nicht zulassig sind Schank- und Speisewirtschaften, da aufgrund der Larmimmissionen
durch Besucherverkehr und Aulengastronomie Konflikte mit der umgebenden
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Wohnbebauung zu erwarten sind und diese vorsorglich vermieden werden sollen. Ebenfalls
nicht zulassig sind Anlagen fur kirchliche, sportliche und kulturelle Zwecke, da im direkten
Umfeld des Quartiers eine Vielzahl verschiedener Sport- und Freizeiteinrichtungen
bestehen und Nutzungskonflikte mit der Wohnbebauung bereits im Vorfeld vermieden
werden sollen.

Auch die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund des zu erwartenden
Besucher- und Kundenverkehrs und des teilweise hohen Flachenbedarfs im
Wohnquartier nicht erwiinscht. Zudem koénnen diese Nutzungen auch in anderen
Baugebieten gemald BauNVO angesiedelt werden.

Maf der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzenden raumlichen und

baulichen Struktur der Wohnbebauung. Auf die Eingliederung der zukiinftigen Bebauung
in das stadtebauliche Bild wird besonderer Wert gelegt.

Das Plangebiet gliedert sich in zwei Bereiche. Im Zufahrtsbereich an der Kolbinger
StralBe sind Flachen zum Bau von Mehrfamilienhdusern ausgewiesen. Der
Uberwiegende Teil des Wohngebietes wird dem Bau von individuellen Ein- und
Zweifamilienhdusern vorbehalten. Dies entspricht der Nachfrage und dem landlich
gepragten Wohnstiel.

Grundflachenzahl
Die festgesetzte Grundflachenzahl orientiert sich an der bestehenden offenen Bauung

mit Einzelhausern in der Nachbarschaft und der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO
fur allgemeine Wohngebiete.

Durch die Uberschreitungsmdglichkeit der festgesetzten Grundflachenzahl fir Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen bis zu einem Wert von 0,6 wird
eine zweckentsprechende Grundstiicksausnutzung ermdglicht und ausreichend
Spielraum fir die Anordnung von z.B. Fahrradabstellplatzen, Nebenanlagen usw.
eingeraumt.

Aufgrund der mdglichen Versiegelung im Plangebiet ist nur von geringfiigigen
Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens auszugehen.

Zahl der Vollgeschosse
Im gesamten Plangebiet gilt eine 2-geschossige Bebauung. Zur bedarfsgerechten Nutzung

der Mehrfamilienhaus-Grundstiicke WA-13 und WA-14 sind durch Festsetzung hdherer
Gebaudehthen Dach- bzw. Staffelgeschosse mdoglich und erwiinscht.

Es wurde darauf geachtet, dass die zuldssigen Gebaudehdhen in einem angemessenen
Verhdltnis zu den westlich angrenzenden Wohngebauden stehen.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohenfestsetzungen beriicksichtigen die Anforderungen der verschiedenen
Gebadudetypologien und wurden je nach Dachform (Sattel- / Walm- /Pult- / Zelt- und
Flachdach differenziert festgesetzt.

Damit wird auf eine Eingliederung der Bebauung in das Umfeld und die Landschaft
besonderer Wert gelegt. Zugleich wird dem Wohnraumbedarf durch eine héhere Nutzung
zur Kolbinger StraBe hin Rechnung getragen.

UbermaBige Uberhdhungen der Geb&ude wie auch der Freifldchen durch das Anheben der
ErdgeschossfuBbodenhbhe, sowie daraus resultierende unangemessene Grundstlicks-
befestigungen sollen dadurch vermieden werden. Siehe hierzu Erlauterungen und
Begriindungen unter Ziffer 5.3.
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Haustechnische Anlagen

Die Regelungen flir technisch bedingte Aufbauten sind getroffen, da diese Anlagen
Ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Griinden jedoch nicht auf die
festgesetzte optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken sollen.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Das Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen soll unterstitzt werden. Durch die
Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemessene Uberhéhung der Gebaude durch
die Anlagen vermieden werden.

Hohenbezug der baulichen Anlagen

Die fur alle Baugrundstiicke eingetragenen Bezugshdhen (BZ) orientieren sich an der
Hohenlage der angrenzenden StraBen. Sie gelten als ErdgeschossfuBbodenhéhe des
untersten Vollgeschosses.

Die festgesetzten Wand-, First- und Gebaudehdhen orientieren sich an den Bezugshdhen
und stellen damit sicher, dass die Gebaude der Topografie angepasst werden.

Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise orientiert sich an der Bebauung in der Umgebung aus
Einzelgebauden in offener Bauweise und dem gewtinschten stadtebaulichen Erscheinungs-
bild.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstilicksflache als Einzelbaufenster zwischen
den StraBenraumen wird gewahrleistet, dass die stadtebaulich gewilinschte Ordnung im
Gebiet eingehalten, ausreichende Besonnung der einzelnen Grundstiicke gewahrt wird und
die notwendigen Sichtbeziehungen zwischen den Quartieren freigehalten werden. Die
GroBe der Baufenster ermdglicht einen ausreichenden Spielraum bei der Realisierung der
einzelnen Bauvorhaben.

Hochstzulassige Zahl von Wohneinheiten

Mit der Begrenzung von max. zwei Wohneinheiten in Wohngebduden der Baufelder WA-1
bis WA-12 soll der Charakter des geplanten ,Einfamilienhausgebietes" gewahrleistet
werden.

Mehrfamilienhduser und Bautragerprojekte mit den zu erwartenden Begleiterscheinungen
bspw. hinsichtlich des Verkehrsaufkommens sind auf diesen Flachen nicht zuldssig.

Flachen fiur Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen, Carports und Nebenanlagen
Die Festsetzungen sollen flexibel die Stellplatzversorgung auf den privaten
Baugrundstiicken in ausreichender Form gewéhrleisten.

Zur Sicherstellung einer guten Aufenthaltsqualitat wird fir Mehrfamilienhauser in den
Baufeldern WA-13 und WA-14 die Anzahl von oberirdischen Stellplatzen, Garagen und
Carports auf 40 % begrenzt.

Verkehrsflachen
Siehe hierzu Erlauterungen und Begrindungen unter Ziffer 5.3 und 5.4.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Die im Bebauungsplan festgesetzten Sichtfelder an Stralieneinmindungen und Freihaltung
eines anbaufreien Streifens entlang der L 443 dienen der Verkehrssicherheit.
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Maflnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft; Ausgleichsflachen und AusgleichsmalRnahmen

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und Kompensation der durch die Bebauung und
ErschlieBung des Baugebietes begrindeten Beeintrachtigungen, bzw. ergeben sich aus
der aktuellen Fachgesetzgebung (Bodenschutz, Wasserschutz, Artenschutz) und tragen
zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe in Bezug auf die Schutzgiter bei. Die
Maflnahmen sollen weiterhin die landschaftsgerechte Einbindung des Wohngebietes
foérdern und tragen zur Qualitat des Ortshildes bei.

Um den Verlust an Vegetationsflachen auszugleichen und die Durchgrinung des
Wohngebietes zu unterstitzen, werden fir die Freiflachen der einzelnen Grundstiicke
sowie im Bereich der 6ffentlichen Flachen Pflanzgebote festgesetzt.

Befestigte Freiflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen, um den
Versiegelungsgrad der Grundstiicke so gering wie moglich zu halten.

Die MalRnahmen folgen den Empfehlungen des Umweltberichts. Auf die dort enthaltenen
Begriindungen wird verwiesen.

Flache fir die Abwasserbeseitigung und Rickhaltung

Gemal Ziffer 5.6 der Begrindung ist ein Entwasserungskonzept und die Anlage eines
Retentionsbecken ingenieurtechnisch geplant und vorab mit dem Amt fir Wasser- und
Bodenschutz abgestimmt.

Die Detailplanung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit wasserrechtlichen
Genehmigungsverfahren.

Leitungsrecht

Die im Bebauungsplan festgesetzten Leitungsrechte sichern die Ver- und Entsorgung des
Plangebietes fur die jeweiligen Leitungstrager.

Versorgungsflachen

Es werden Flachen fir notwendige Anlagen der Stromversorgung und Kabelfiihrung
gesichert.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Durch das Biro RW Bauphysik aus Schwabisch Hall wurde ein Larmgutachten zu den
Schallauswirkungen der angrenzenden Landstral3e L 443 ausgearbeitet.

Die dort vorgeschlagenen und begrindeten MalRnahmen zum Schutz betroffener
Wohngebaude wurden in den Bebauungsplan aufgenommen und festgesetzt.

Die Festsetzungen dienen dem Gesundheitsschutz und der Aufenthaltsqualitat im
Wohngebiet.

Zuordnung von Ausgleichsflachen und -mallnahmen

Im Umweltbericht sind die AusgleichsmaRnahmen, einschlielich der zugeordneten
Flachen ermittelt und in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde beschrieben.

Neben den entsprechenden Festsetzungen im Plangebiet werden planexterne
Kompensationen festgesetzt und durch Abschluss eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrags
zwischen dem Land BW und der Stadt Muhlheim a.d.D. gesichert.

Abgrabungen und Aufschittungen

Um die Aufschittung von Erdhigeln zu vermeiden und dadurch ein massives Erschei-
nungsbild der Geb&ude gegentiber der Nachbarbebauung zu verhindern, wird die Hohe der
Aufschiittungen auf maximal 0,50 m gegeniber dem Strallenniveau der jeweiligen
ErschlieBungsstralRe festgesetzt. Abweichend hiervon kénnen héhere Aufschittungen zur
Anschittung von Sockelgeschossen vorgenommen werden, da dies im ndrdlichen
Planbereich mit stark ansteigendem Gelande erforderlich sein kann.
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Abgrabungen sind zur Belichtung von Kellergeschossen etc. bis zu einer Tiefe von maximal
2,0 m gegeniiber dem StralRenniveau der jeweiligen ErschlieBungsstral3e bis zur Halfte der
jeweiligen Gebaudelange zulassig.

Begrindung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
Dachformen

Zur Gestaltung der Dachlandschaft sind vielfdltige Dachformen zur individuellen
Gebaudeplanung im Sinne einer ,Baufreiheit zulassig.

Dacheindeckung

Die Farbgebung fir die Dachdeckung orientiert sich an der Umgebungsbebauung. Die
Begriinung der Flachdacher ist aus okologischen, entwéasserungstechnischen und
gestalterischen Grinden sinnvoll.

Nebenanlagen

Der Abstand mit 0,5 m von Nebenanlagen an 6ffentlichen Verkehrsflachen ist zweckméaRig,
erlaubt das Lagern von Schneerudern und erlaubt Wandbepflanzungen.

Mullbehalter und -stellpléatze sollen sich gestalterisch einfligen.

Stellplatznachweis

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

Durch die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen auf 1 — 2 Stellplatze pro
Wohneinheit sollen Stdérungen des flieRenden Verkehrs durch den ruhenden Verkehr
innerhalb des Gebietes reduziert werden. Die Erfahrung zeigt, dass in Wohngebieten ein
hoher Versorgungsgrad mit privaten Kraftfahrzeugen besteht. Die zusatzliche Errichtung
von Stellplatzen auf den privaten Grundstiicksflachen ist - unter Beriicksichtigung der
durchschnittlichen Grundstiicksgrof3en - als zumutbar zu betrachten und gegentber der
Gewabhrleistung des Verkehrsablaufes im gesamten Gebiet geringer zu gewichten.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Zur Sicherung einer auf die durch topographische Vorgaben beruhenden Stralen- und
Bauplatzplanung werden Rahmenbedingungen fiir Gelandeverénderungen, Stitzmauern
und Einfriedungen festgesetzt. Hierzu siehe Erlauterungen und Begrindungen unter Ziffer
5.3 in Verbindung mit Ziffer 5 im Teil C der textlichen Festsetzungen.

Werbeanlagen

Der Charakter und die Lage des Plangebiets sollen durch die Festsetzung geschutzt
werden. Ebenso sind nachbarschaftsschiitzende Belange des Gebiets berticksichtigt.

Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind aufgrund der von
ihnen ausgehenden lIrritation ausgeschlossen. Beeintrachtigungen der benachbarten
Wohnbevolkerung und der Stral3enverkehrsteilnehmer werden dadurch vermieden.
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Bebauungsplanverfahren

Beteiligung der Offentlichkeit / der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange / Abwagung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden wurde im Zeitraum vom
20.04.2018 bis einschlieB3lich 22.05.2018 durchgefihrt.

Die hierbei eingegangenen Hinweise und Anregungen wurden gepruft und bei der
Fortschreibung des Bebauungsplanentwurfs soweit auf Bebauungsplanebene relevant
nach Moglichkeit beriicksichtigt.

In der Sitzung am 03.07.2018 hat der Gemeinderat den Entwurf des Bebauungsplans
gebilligt und den Beschluss zur Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung geméafr § 3 Abs.
2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Behoérdenbeteiligung gemald 8 4 Abs. 2 BauGB
gefasst.

Die o6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden
erfolgte im Zeitraum vom 20.07.2018 bis einschlief3lich 20.08.2018.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass im Beteiligungsverfahren keine
Belange vorgebracht wurden, die der Aufstellung des Bebauungsplans oder bisherigen
stadtebaulichen Planungskonzept grundsatzlich entgegenstehen.

Eine vollstéandige Dokumentation der eingegangenen Hinweise und Anregungen, sowie der
Art und Weise, wie diese im Bebauungsplanverfahren bericksichtigt wurden, ergibt sich
aus der Abwagungsvorlage, die der Gemeinderat in seiner oOffentlichen Sitzung am
09.10.2018 beschlossen hat.

Die Vorbereitungen und Verhandlungen zum notwendigen Bauland-Umlegungsverfahren
zogen sich bis Ende 2022 hin.

Im Zuge dieser Verhandlungen sowie den parallel erfolgten ErschlieBungsplanungen
wurden geringfugige Anpassungen und Erganzungen des Bebauungsplans erforderlich:

e Bezugshdhen (BZ) der Wohngebaude

e Abgrabungen und Aufschittungen

e Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 3 (GFL-3)

e Korrektur von Grundstuicks-Zuschnitten

e Ausweisung der Wegeflache 1 angrenzend an WA-9 als Mischverkehrsflache (M)

o Aktualisierung des Umweltberichts mit Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung

e Erganzung und Aktualisierung der Begriindung zum Bebauungsplan

In der ,ergadnzten Abwagungstabelle® vom 22.12.2022 wurden die o0.g. Punkte
aufgenommen und dem Gemeinderat zur Abwéagung vorgelegt.

Verfahrensdaten

GR-Aufstellungsbeschluss 18.07.2017
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss 27.07.2017
Bekanntmachung friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung 29.03.2018
Offentliche Information zur Planung im Rahmen der 12.04.2018
Einwohnerversammlung

Friihzeitige offentliche Auslegung (8 3 Abs. 1 BauGB) vom 20.04.2018
sowie frihzeitige Behdrden- / TOB Beteiligung bis 22.05.2018
(8 4 Abs. 1 BauGB)

Offenlagebeschluss durch den Gemeinderat 03.07.2018
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung 09.07.2018
Offentliche Auslegung und Behordenbeteiligung vom 20.07.2018
nach § 3 (2); § 4 (2) BauGB bis 20.08.2018
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GR-Abwagung der Stellungnahmen 09.10.2018
(Offenlage und TOB-Beteiligung

GR — Abwégung zu Planerganzungen 28.02.2023
GR-Satzungsbeschluss 28.02.2023

Rechtskraft durch 6ffentliche Bekanntmachung

Bodenordnung

Zur plangemafien Bebauung des Wohngebietes und Neuordnung der Grundstiicke wird fir
das Plangebiet ein Umlegungsverfahren nach § 46 BauGB durchgefihrt.

Aufgestellt: Tuttlingen, 22.12.2022
kommunalPLAN GmbH
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