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Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

e Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

e Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99).

e Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO BW) in der Fassung vom 24. 07. 2000 (GBI. 581, ber.
S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99).

e Wasserhaushaltsgesetz (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - WHG) in der Fassung vom
31.07.2009 (BGBI. S. 2585), in Kraft getreten am 07.08.2009 bzw. 01.03.2010, zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 29.03.2017 (BGBI. | S. 626) m.W.v. 05.04.2017

o Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg (WG) in der Fassung vom 03.12.2013 (GBI. S. 389), in Kraft
getreten am 22.12.2013 bzw. 01.01.2014, zuletzt geédndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S.
99) m.W.v. 11.03.2017

e Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege - BNatSchG) in der Fassung
vom 29.07.2009 (BGBI. S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
15.09.2017 (BGBI. | S. 3434) m.W.v. 29.09.2017
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1.2

2.2

2.3

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
Urbanes Gebiet (MU) § 6a BauNVvVO
Es wird ein Urbanes Gebiet (MU) nach § 6a BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind:
»  Wohngebaude, § 6a Abs.2 Nr.1 BauNVO
» Geschafts- und Blrogebaude § 6a Abs.2 Nr.2 BauNVO
» Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des

Beherbergungsgewerbes § 6a Abs.2 Nr.3 BauNVO
» sonstige Gewerbebetriebe § 6a Abs.2 Nr.4 BauNVO
* Anlagen flr Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke § 6a Abs.2 Nr.5 BauNVO

* Einzelhandelsbetriebe im MU1, MU2 und MU3

Unzulassig sind:

» Einzelhandelsbetriebe im MU4 § 6a Abs.2 Nr.3i.V.m. § 1 Abs.5 BauNVO
» Vergnugungsstatten aller Art § 6a Abs.3 Nr.1i.V.m. § 1 Abs.6 BauNVO
» Tankstellen § 6a Abs.3 Nr.2i.V.m. § 1 Abs.6 BauNVO
*  Wohnnutzung im Erdgeschoss an der StralRenseite im Bereich Charlottenstral3e und Stingstralle
im MU1 und MU2 § 6a Abs.4 Nr.1 BauNVO

+  Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung (Fremdwerbung)
§ 6a Abs.2 Nr.4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs.9i.V.m. § 1 Abs.5 BauNVO
» Garagen und Stellplatze im Erdgeschoss § 6a Abs. 3Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO

Ausnahmen

Weitere Branchen und Sortimente von Einzelhandelsbetrieben kdénnen zugelassen werden, wenn
diese unter Berucksichtigung der berechtigten Interessen Dritter und im Einvernehmen des
Gutachters des Einzelhandelskonzeptes mit den Zielen der Einzelhandelskonzeption vereinbar sind.

Malf3 der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ) § 19 BauNVvVO
Die Grundflachenzahl wird entsprechend den Einschrieben in der Planzeichnung festgesetzt.

Die gemal} Planzeichnung festgesetzte zuldssige GRZ kann durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 1,0 Gberschritten
werden, wenn der Bodenauftrag durchschnittlich mindestens 50 cm betragt.

§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO

Geschossflachenzahl (GFZ), Dezimalzahl im Kreis § 20 BauNVO

Es gelten die in der Planzeichnung eingetragenen Geschossflachenzahlen. Bei der Berechnung der
Geschossflachen sind die Grundflachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschossen, einschlieRlich

deren Zugange jeweils mit Umfassungswanden, anzurechnen. § 20 Abs. 2 und 3 BauNVO
Zahl der Vollgeschosse § 20 BauNVvVO
Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend den Einschrieben in der Planzeichnung als
Hochstgrenze festgesetzt. § 20 Abs. 1 BauNVO

Der Planeintrag +(I) ermdglicht in diesem Bereich ein zusétzliches Geschoss mit Einschrankungen
(Staffelgeschoss). Bei dieser Festsetzung ist eine Uberschreitung der Zahl der maximal zuladssigen
Vollgeschosse um ein weiteres Geschoss zulassig, wenn dieses in seiner Grundflache kleiner als 80%
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2.4

2.5

3.1

3.2

4.1

4.2

der Flache des darunterliegenden Vollgeschosses betragt und die Gestaltfestsetzungen unter den
Ortlichen Bauvorschriften Festsetzung Ziff. 1.1 eingehalten werden.

ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) § 9 Abs.1i.V.m. § 9 Abs.3 BauGB u. § 18 BauNVO

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) darf maximal 0,30 m Uber dem hochsten Punkt des mit dem
Hauptgebaude Gberbauten Gelandes liegen oder kann bis maximal auf die Hohe der Stral’enachse —
gemessen von der Gebaudemitte senkrecht zur StralRenachse — zugelassen werden.

MaRgeblich ist der nach den ErschlieSungsarbeiten hergestellte Gelandeverlauf.
Die mafRgebliche Hohe der EFH ist die Oberkante des RohfuRbodens.

Hohe der baulichen Anlagen § 16, § 18, § 20 BauNVO

Die maximalen Gebdudehdéhen GH1 und GH2 dirfen das in der Planzeichnung enthaltene Mafl} nicht
Uberschreiten.

Maximale Gebaudehohe 1 (GH1)

Die maximale Gebdudehdhe 1 (GH1) ist das Malk zwischen der Erdgeschossfuflbodenhéhe und dem
Schnittpunkt der senkrechten, traufseitigen AuRenwand mit der Dachhaut, bei Flachdachern der obere
Wandabschluss (Attika).

Maximale Gebadudehohe 2 (GH2) — Staffelgeschoss +(l)

Die maximale Gebaudehdhe 2 (GH2) ist das Malk zwischen der Erdgeschossfuflbodenhéhe und dem
héchsten Punkt des Daches (First) bzw. héchstgelegenste Abschluss einer Auflenwand (Attika).

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen Anlage
§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

Bauweise § 22 BauNVvVO
Die Bauweise ist durch Planeintrag in der Nutzungsschablone festgelegt als:

0 offene Bauweise

a abweichende Bauweise von der offenen Bauweise. Es sind Gebdude mit einer Gesamtlange

von mehr als 50,0 m zulassig.

Baugrenzen § 23 BauNVvVO

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

Mit den Erdgeschossen der Hauptgebaude ist zum offentlichen Verkehrsraum ein Abstand von
mindestens 1,50 m einzuhalten.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
§ 9 Abs.1 Nr.1, 2, 4 BauGB, §§ 12, 14 BauNVO, § 23 Abs.5 BauNVO

Nebenanlagen § 23 Abs. 5 BauNVO
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, sofern sie keine Gebaude sind, sind allgemein zulassig.

Nebenanlagen als Gebaude kénnen, mit Ausnahme der Vorgartenflache (Flache zwischen 6ffentlicher
Verkehrsflache und der Uberbaubaren Grundsticksflache), bis zu einer GrélRe von max. 25 m?3
umbauten Raum zugelassen werden.

Garagen und Uberdachte Stellplatze, Tiefgaragen § 23 Abs.5 BauNVO

Oberirdische Garagen und (berdachte Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Aufierhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen sind sie unzulassig.

Tiefgaragen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Zusatzlich sind sie
entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung auch auferhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen innerhalb der festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen ,Tg“ zulassig (Ziff. 2.1 ist zu
beachten.)



ANLAGE 05 zur Vorlage 2017/318

ENTWURF — FASSUNG AUSLEGUNGSBESCHLUSS

4.3
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ebenerdige Stellplatze § 23 Abs.5 BauNVO

Ebenerdige, nicht Uberdeckte Stellplatze nach § 12 BauNVO sind nur innerhalb der festgesetzten
Flachen fur ebenerdige Stellplatze St zulassig.

Verkehrsflachen § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Flachen fur Aufschiattungen, Abgrabungen und Stitzmauern soweit sie zur Herstellung des
StraBenbaukdrpers erforderlich sind § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB

Hinterbeton fur die Randbefestigungen der Stral’en- und FuRgangerbereiche sowie bei den Stralen-
baumalRnahmen entstehende Bdschungen, Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzmauern der
geplanten Erschliefungsanlagen sind auf den Grundstiicken zu dulden. Diese koénnen durch Ge-
landeangleichungen auf den Anliegergrundstiicken wieder entfallen.

StraBenverkehrsflachen § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Die Stralenverkehrsflachen mit begleitenden FulRwegen sind entsprechend den Eintragungen in der
Planzeichnung festgesetzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Die Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung V — Verkehrsberuhigter Bereich sind
entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung festgesetzt.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB
Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sind entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung
festgesetzt.

Bereiche fur Ein- und Ausfahrten zu Tiefgaragen § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Die Bereiche fiir Tiefgaragenzufahrten sind entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung
festgesetzt.
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Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen § 9 Abs.1 Nrn.12, 13 BauGB

Versorgungsleitungen, Verteileranlagen § 9 Abs.1 Nr.13 BauGB

Die Gemeinde ist gem. § 126 Abs.1 BauGB berechtigt, auf den Anliegergrundstiicken Strafl3en-
beleuchtungsmasten, Verteilerkasten von Fernmelde- und Stromversorgungsanlagen hinter der Geh-
weghinterkante bzw. Strallenbegrenzungslinie zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Grinflachen § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB

Private Grunflache PG - Gewasserrandstreifen § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB

Die private Grunflache PG - Gewasserrandstreifen ist entsprechend den Eintragungen in der
Planzeichnung festgesetzt.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB

Nach der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiros fir Schallimmissionsschutz (ISIS) vom
November 2017 sind zum Schutz Aufenthaltsrdume vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen durch
den StralBenverkehr passive SchallschutzmaRnahmen entsprechend DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau, November 1989) vorzusehen und nachzuweisen. Es wird maximal der Larmpegelbereich IV
erreicht.

Passiver Larmschutz

Die in der Planzeichnung mit L gekennzeichneten Baufenster liegen im Larmpegelbereich IV bis I
gemalf DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau —.

Bei der Errichtung von Gebauden sind in den nicht nur voriibergehend zum Aufenthalt von Menschen
vorgesehen Raumen die Anforderungen an das resultierende Schallddmm-MaR (erf. R’y ) des
jeweiligen AuRenbauteils nach Tabelle 8, DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, November 1989) zu
erfullen und nachzuweisen (Nachweis des Schallschutzes gegen Au3enlarm):

Raumart erf. R’y res des AuBenbauteils
LPBIII | LPBIV

Aufenthaltsraume in Wohnungen, Uber-

nachtungsrdume in Beherbergungsstatten, 35 dB 40 dB

Unterrichtsrdume u. a.

Birordume und ahnliches 30 dB 35dB

An Aufdenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auf3enlarm aufgrund der
in den Raumen ausgeibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum
Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Grundlage fur die Bemessung der MaRnahmen zum Schutz gegen AuRenlarm sind die
Larmpegelbereiche des Isophonenplanes 1733-03 des Gutachtens.

Bei Wohnrdumen, insbesondere bei Schlaf- und Kinderzimmern ist der Einbau von
fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen oder von kontrollierten  Luftungsanlagen mit
Warmeruckgewinnung vorzusehen.

Der Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen nach DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau - ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Im Einzelfall darf bei der Bemessung des resultierenden Schallddmm-Malles ein geringerer als der im
Isophonenplan gekennzeichnete Larmpegelbereich zugrunde gelegt werden, wenn dies durch eine
schalltechnische Untersuchung begriindet wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Nachtzeit im Sinne der TA-Ld&rm um 1 Stunde
verschoben. Somit gelten bezlglich gewerblicher Larmeinwirkungen, insbesondere aus dem Bereich
der Stadthalle, folgende Beurteilungszeitrdume:
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Tag: 07.00 bis 23.00 Uhr
Nacht: 23.00 bis 07.00 Uhr

Hinweis: Die DIN 4109 samt Beiblatt 1 ist in Baden-Wirttemberg als technische Baubestimmung nach
§ 3 Abs. 3 LBO eingeflhrt und durch Abdruck im Gemeinsamen Amtsblatt 6ffentlich zuganglich (vgl.
Bekanntmachung vom 06.12.1990- Az.: 5-7115/342- mit Text in GABI. 1990, 829- 919

9. Pflanzgebote und Pflanzbindungen § 9 Abs.1 Nr.25 BauGB

9.1 Pflanzgebot Pfgl — nicht Uberbaute Grundstiicksflachen § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Je 100 gm der nicht Uberbauten und nicht befestigten Grundstiicksflachen sind mit mindestens 1
hochstdammigen, standortgerechten Laub- oder Obstbaum sowie 2 standortgerechten Strauchern
einzeln oder in Gruppen zu pflanzen. Die Ubrigen Flachen sind gartnerisch, lberwiegend mit
blitenreichen Staudenpflanzungen, anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall sind diese spatestens in der
darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

9.2 Einzelpflanzgebot Pfg2 — straBenbegleitende Baume § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

An den im Plan gekennzeichneten Stellen sind hochstammige, heimische und standortgerechte
Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm (18/20) anzupflanzen, entsprechend
Pflanzliste 1 (Pflanzlisten siehe Ziff. IlI). Die Anzahl der Badume ist einzuhalten. Die Pflanzstandorte
kénnen von der Plandarstellung entsprechend der Erschlieungsplanung und der an den
Bebauungsplan sich anfiigenden Freianlagenplanung um bis zu 3,0 m abweichen.

Die Geholze sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall sind diese spatestens in der
darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

10. MafRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB

10.1 Dachbegriinung
Dachflachen mit einer GréRe von mehr als 12 m? sind zu begriinen.

Die Begrinung ist mit einer Substratstdrke von mindestens 8 cm auszufiihren. Die Funktion der
Dachbegriinung ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Die Verpflichtung zur Dachbegrinung besteht unabhdngig von auf dem Dach aufgestellten
Solaranlagen. Solaranlagen dirfen die Funktion der Dachbegriinung nicht einschranken; es sind
entsprechende Kombi-Systeme einzusetzen.

Siehe auch Ortliche Bauvorschriften Ziff. 1.2 letzter Absatz.

10.2 Dachflachenentwdasserung und Entwésserung der unbebauten Grundsticksflachen

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser neu errichteter Gebdude auf Grundstticken, die an
eine Regenwasserableitung abgeschlossen sind, ist getrennt zu sammeln und auf den jeweiligen
Grundsticken dem im Strallenraum zu verlegenden Regenwasserkanalen zuzufihren.

Die Ableitung auf den privaten Grundstiicken ist von den jeweiligen Eigentimern in ausreichender
Dimensionierung herzustellen. Sie kann Uber Mulden-Rigolen-Systeme oder in befestigter Bauweise,
z.B. Rinnen mittels Naturstein, erfolgen. lhre Ausfihrung muss, mit Ausnahme unmittelbar am
Gebaude sowie im Bereich der Zufahrten und Terrassen, stets in wasserdurchlassiger Weise erfolgen.
Werden Zisternen zur Regenwassernutzung eingebaut, so ist deren Uberlauf in die
Regenwasserkanale einzuleiten. Eine zusatzliche Nutzung des Regenwassers Uber Zisternen ist
winschenswert.

Die Dachentwasserung ist in den Bauplanen darzustellen.

10.3 Erhalt und Entwicklung eines Gewé&sserrandstreifen im Innenbereich
§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB, § 38 WHG, § 29 WG
Fur die im Plan gekennzeichneten MaRnahmenflachen zum Gewasserrandstreifen gilt:

Die gewasserbegleitenden Geholzbestande sowie vorgelagerte Hochstaudenfluren sind dauerhaft zu
erhalten sowie durch Neupflanzungen standortgerechter, heimischer Laubbdume und heimischer,
standortgerechter Strauchgehdlze entsprechend Pflanzliste 2 (Pflanzlisten siehe Ziff. |Il)

-8-
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wiederherzustellen und zu erganzen. Die Entnahme standortfremder Gehdlze entlang des
Etzelbaches und entsprechende Ersatzpflanzung soll schrittweise spatestens bis in drei Jahren unter
fachkundiger Beurteilung/Begleitung begonnen werden.

Wahrend der Bauphase ist der Gewasserrandstreifen zusatzlich durch geeignete Malnahmen
entsprechend DIN 18920 bzw. RAS-LP4 gegen Beschadigung oder Verlust zu schitzen.

Ein flachiges Abschneiden oder auf den Stock setzen ist verboten. Zulassig sind Pflegeschnitte zur
Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung der Gehdlze.

Der besondere Artenschutz (z.B. Vogel, Fledermause) ist zu beachten.
Siehe auch unter Nachrichtliche Ubernahmen Ziff. 12.1 Flachen fiir die Wasserwirtschaft.

10.4 Malinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat innerhalb und
auBBerhalb des Geltungsbereiches — CEF1 Anbringen von Fledermausquartieren
§ 44 Abs.5 BNatSchG

Innerhalb des Gehdlzbestands entlang des Etzelbaches (Fist.-Nr. 830) sind zwei ,Fledermauscluster®
zur Schaffung von Quartierlebensraumen anzubringen. Ein ,Cluster® besteht aus jeweils einem
Koloniekasten, drei Rundkasten und einem Flachkasten.

Das Anbringen der Kasten ist vor Beginn der Aktivitdtsperiode der Fledermduse im Marz von
fachkundigen Personen durchzufiihren. Es ist auf einen freien Ausflug zu achten. Die Funktion der
Fledermausquartiere ist dauerhaft zu gewabhrleisten.

10.5 Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat innerhalb des
Geltungsbereiches — CEF2 Anbringen von Vogelnistkéasten
§ 44 Abs.5 BNatSchG

Innerhalb der MaRnahmenflache Ziff. 10.3 ,Erhalt und Entwicklung eines Gewasserrandstreifens im
Innenbereich® sind funf Nistkdsten fir Hoéhlenbriter und funf Nistkédsten fir Halbhdhlen- und
Nischenbriter an den bestehenden Baumen entlang des Etzelbaches durch fachkundige Personen
anzubringen. Die Funktion der Nistkasten ist dauerhaft zu gewahrleisten.

10.6 Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat auRerhalb des
Geltungsbereiches — CEF3 Pflanzung von Streuobstbdumen
§ 44 Abs.5 BNatSchG

Auf FIst.-Nr. 5294 sind maximal 20 regionlatypische, hochstdammige Obstbdume zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Ausfall sind diese spatestens in der darauffolgenden Pflanzperiode
gleichwertig zu ersetzen.

11. Kennzeichnungen § 9 Abs.5 BauGB

11.1 Altlastenverdachtsflache AS AVIA Tankstelle § 9 Abs.5 Nr.3 BauGB

Innerhalb der gekennzeichneten Flache 1 liegen Altlastenverdachtsfalle aufgrund einer
vorangegangenen Tankstellen-Nutzung vor (AS AVIA Tankstelle, Objekt-Nr. (ISAS): 4366).

11.2 Altlastenverdachtsflache AS Fa. Eisele, Lederhandschuhfabrik § 9 Abs.5 Nr.3 BauGB

Innerhalb der gekennzeichneten Fladche 2 liegen Altlastenverdachtsfalle aufgrund einer
vorangegangenen Lederhandschuhfabrik-Nutzung mit Farberei vor (Objekt-Nr. 03423).

Art, Lage und Umfang der Verunreinigungen sind in der Begrindung zum Bebauungsplan (unter Ziff.
9 Altlastenverdachtsflachen) dargelegt.

12. Nachrichtliche Ubernahmen § 9 Abs.6 BauGB

12.1 Flachen fir die Wasserwirtschaft — Gewasserrandstreifen im Innenbereich

Innerhalb der Flachen fir die Wasserwirtschaft mit der Zweckbestimmung Gewasserrandstreifen
entlang des Etzelbachs durfen weder hdhenmaRige Gelandeveranderungen vorgenommen werden,
noch bauliche oder sonstige Anlagen und Befestigungen erstellt werden, die nicht der
Gewasserrandsicherung dienen. Einfriedungen jeglicher Art sind unzuladssig. Ebenso darf diese
Flache nicht zur Lagerung von Materialien aller Art (z. B. Kompost oder Abfall) verwendet werden.
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In erfolgter Abstimmung mit der zustandigen Fachbehérde (Umweltamt Zollernalbkreis) sind innerhalb
des Gewasserrandstreifens Wege sowie geschotterte Feuerwehrzufahrten und Stitzmauern bis zu
1,0 m Hoéhe in geringem Umfang zulassig. Die Ausfihrungen sind weiterhin mit der zustandigen
Fachbehdrde abzustimmen.

Textteil Ziff. 10 MaRnahme Gewéasserrandstreifen ist zu beachten.

II. Pflanzlisten

Pflanzliste 1:
Stralenbdume

Mindestqualitat: Hochstamm, 3xv, STU min. 18/20

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Tilia cordata Winter-Linde
Pflanzliste 2:

einheimische und standortgerechte Gehétlze, Gewéasserrandstreifen
Mindestqualitat: Baume H., 3xv, 18/20, Straucher 3xv, 100-125

Acer campestre Feldahorn Populus canescens Graupappel

Acer pseudoplatanus Bergahorn Populus alba Silberpappel

Alnus glutionosa Schwarzerle Prunus avium Vogelkische
Carpinus betulus Hainbuche Prunus spinosa Schlehe

Cornus sanguinea Roter Hartriegel Pyrus communis Wildbirne

Corylus avellana Haselnuss Querus robur Stieleiche
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weifdorn Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weifldorn Rosa canina Hundsrose
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster Sambucus racemosa  Traubenholunder
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Malus sylvestris Holzapfel Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

. Hinweise

Begrenzung der Bodenversiegelung und Bodenschutz

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sollten innerhalb der Wohnbauflichen mindestens 60 %
sowie innerhalb des Mischgebietes 40%, als nicht versiegelte Flache angelegt werden. Es wird
empfohlen, die nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundstiicksflachen landschaftsgartnerisch zu
gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat im Baugebiet soweit wie mdglich zu
verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen. Es ist auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit Boden zu achten. Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen sowie auf dem Grundstiick
wieder zu verwenden oder einer landwirtschaftlichen / gartnerischen Nutzung zuzufiihren.

Auch fur Mutterboden in Gartenflachen, die fir Bauzufahrten/ Baulager/ Baustelleneinrichtungen u.a.
in Anspruch genommen werden, besteht Sicherungspflicht.

Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise der
Informationsschrift des Ministeriums fir Umwelt Baden-Wirttemberg "Erhaltung fruchtbaren und
kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme" zu beachten.

Altlastenverdachtsflachen sind gesondert entsprechend den geltenden gesetzlichen Vorgaben zu
behandeln.

Auf die §§ 4 und 7 des Bundes-Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die
nattrliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Verdnderungen zu schitzen. Baustoffe, die
zu einer Schadstoffbelastung von Wasser und Boden filhren kénnen, sind nicht zu verwenden.
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Nahere Ausfiihrungen zum Vorgehen enthalt die DIN 18915 Blatt 3 bezliglich des Bodenabtrags und
der Oberbodenlagerung.

Bodendenkmalpflege (§ 20 DSchG)

Werden bei Erdarbeiten archéologische Funde gemacht, so ist die Untere Denkmalschutzbehérde
beim Bauverwaltungsamt der Stadt Balingen unverztglich zu benachrichtigen.

Geologie

Es wurde ein Gutachten zur Baugrunderkundung Wohnbebauung Charlottenstral’e/ Stingstralie,
Balingen vom Ingenieurbiiro TerraConcept Consult GmbH aus Pfulingen mit Stand vom April 2017
erstellt. Auszug aus dem Gutachten:

Nach geologischer Karte von Baden-Wirttemberg stehen fiir das Plangebiet im tieferen Untergrund
stehen die Schichten des Lias B (Turneriton) an.

Die vorliegende Erkundung hat ergeben, dass der mehr oder weniger verwitterte Turneriten
zumindest teilweise noch von lehmig-kiesigen Talablagerungen tberdeckt wird, wobei die Machtigkeit
dieser Uberdeckung nach Stidwesten zur Eyach hin deutlich zunimmt.

Bei der Turneriten-Formation handelt es sich um dunkelgraue, blattrig verwitternde Tonsteine mit
einzelnen sandig-mergeligen Horizonten und gelegentlich Toneisen-steingeoden. Die als
"veranderlichfest" zu charakterisierenden Ton- bzw. Tonmergelsteine sind in Oberflachennahe durch
Verwitterung entfestigt und bilden Verwitterungslehme mit unterschiedlicher Konsistenz.
Oberflachennah ist der Tonstein in der Regel plastisch aufgewittert. Im Grenzbereich Locker-/
Festgestein und in geklifteten Festgesteinsbanken des Lias 3 kann Kluftgrundwasser zirkulieren,
dessen Menge niederschlagsabhangig stark variiert.

Die Talschotter bestehen aus kantengerundeten Kieseln in einer schluffig-tonigen Bodenmatrix mit
wechselnden Anteilen an Kieskorn und feinkérnig-bindiger Matrix. Innerhalb der Talablagerungen
muss insbesondere in Kkiesig-sandigen Abschnitten und im Bereich von wasserstauenden
Lehmschichten mit Grundwasser bzw. eingestautem Sickerwasser gerechnet werden.

In 7 von 14 Sondierldchern wurde ein Zustrom von Grund- bzw. Schichtwasser festgestellt. Die
eingemessenen Wasserstande lagen zwischen 2,50 m und 4,85 m unter Gelande bzw. bezogen auf m
U. NN zwischen ca. 521,30 m . NN und 516,35 m . NN.

Nach RStO 01 liegt das Baugrundstiick in der Frosteinwirkungszone II.

Grindungsempfehlungen:

Aufgrund der Bodenbeschaffenheit sind entsprechende MaRnahmen bei der Grindung von Gebauden
zu bericksichtigen (siehe Gutachten).

Grundsatzlich sollten alle zusammenhangenden Bauwerks- teile auf Bdden mit gleicher oder
zumindest naheliegender Konsistenz bzw. Lagerungsdichte griinden, um nicht mehr tolerierbare
Setzungen und erhebliche Setzungsunterschiede zu vermeiden. Zudem muss auf eine frostfreie und
schrumpfungssichere Griindung aller Gebaudeteile geachtet werden.

Die Grundwasserverhaltnisse machen eine wasserdichte Bauweise der Tiefgaragenebene
einschliellich der anschlieRenden Untergeschossrdume mit mindestens 25 cm starken
wasserundurchlassigen Bodenplatten und 20 cm méchtigen Kiesfilterschichten zur Herstellung der
Grundwasserumlaufigkeit erforderlich. Es ist fur alle Bauwerksteile einschlieRlich der Zu- und
Ableitungen unterhalb des Bemessungswasserstandes eine druckwasserdichte und auftriebssichere
Ausflihrung vorzusehen.

Insbesondere im Bereich des Grundstlicks Stingstrale 25 mit der friheren Tankstelle muss auch mit
aufgefilltem Bodenmaterial gerechnet werden.

Bei einer Grindung uber Streifen- und Einzelfundamente kommt fir eine Lastabtragung in einheitlich
und flir die zu erwartenden Bauwerkslasten ausreichend tragfahige Baugrundschichten fir den
gesamten Gebaudekomplex nur der wenig verwitterte, feste Tonmergelstein in Betracht.

Zur Uberprufung der Griindungssohlen muss der Baugrundgutachter bei der Herstellung der
Grundungskdrper hinzugezogen werden.

Fir eine vorUbergehende Bauwasserhaltung und die dauerhafte Herstellung der
Grundwasserumlaufigkeit ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.
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Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 3 gemaf der Karte der Erdbebenzonen der
Bundesrepublik Deutschland. D.h. das Plangebiet liegt in einer der am starksten erdbebengefahrdeten
Zonen Deutschlands.

Im Hinblick auf die weitere Planung, insbesondere die Statik der Gebaude, wird auf die DIN 4149
.Bauten in deutschen Erdbebengebieten — Lastnahmen, Bemessung und Ausfiihrung Gblicher
Hochbauten®, in der Fassung von April 2005, verwiesen.

Die DIN 4149 ist in der Liste der Technischen Baubestimmungen gelistet und ist damit allgemein
eingeflhrt.

(Siehe hierzu auch im Gutachten: Baugrunderkundung Wohnbebauung Charlottenstral’e/ Stingstralie,
Balingen des Buros TerraConcept Consult GmbH, Pfullingen vom April 2017)

Artenschutz - Zeitliche Beschrankung fir Fall-, Rodungs- und Schnittarbeiten sowie Abriss von
Gebauden oder Arbeiten an Geb&duden und Gelande (8 39 Abs.5 BNatSchG und § 44 BNatSchG)

Notwendige Fall-, Rodungs-, und Schnittarbeiten sowie der Abriss von Gebduden sind aus
artenschutzrechtlichen Grinden nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit zulassig. Der zulassige Zeitraum fir
die Gehdlzentnahme ist auf Anfang Oktober bis Ende Februar beschrankt (Vermeidung des
Verbotstatbestandes nach § 44 BNatSchG).

Bei Abriss von Gebauden sind zuvor eine Inspektion und ggf. eine Ausflugskontrolle durch einen
geeigneten Fachplaner erforderlich, um zu prifen und zu dokumentieren, ob das Gebaude eventuell
von Fledermausen bewohnt wird. Ggf. sind entsprechende Vermeidungsmaflinahmen (z.B. Beachtung
sensibler Zeiten) und AusgleichsmaRnahmen (Angebot geeigneter Ersatzquartiere) zu
berlcksichtigen und mit der Unteren Naturschutzbehérde beim Landratsamt abzustimmen.

Im Vorfeld des Baubeginns muss ebenfalls eine fachkundige Begehung und Dokumentation des
Gelandes erfolgen, um artenschutzrechtliche Tatbestande, insbesondere eine Tétung von Reptilien
auszuschliel®en. Ggf. sind entsprechende Vermeidungsmafinahmen (z.B. Beachtung sensibler Zeiten,
Schutzzaun) zu bertcksichtigen und mit der Unteren Naturschutzbehérde beim Landratsamt
abzustimmen.

Erhaltung von Gehdlzen

Tiefbauarbeiten und das Lagern von Stoffen innerhalb des Wurzelbereiches von zu erhaltenden
Baumen sind nicht zulassig. Bei BaumalRnahmen ist ein entsprechender Baumschutz nach DIN 18920
und RAS-LP 4 vorzunehmen. Der Wurzelbereich darf nicht versiegelt werden.

Umweltschonende Beleuchtung

Bei der Auswahl der Beleuchtung ist bei der Dimensionierung der Héhe und Anzahl der Leuchten
sowie bei der Wahl des Leuchtmittels zu berlcksichtigen, dass eine Stérung fur Tier- und
Pflanzenwelt sowie des Wohnumfeldes und des StralRenverkehrs minimiert oder ausgeschlossen wird.
Geeignet sind hierzu Lampen mit einem niedrigeren Blau- und Ultraviolettspektrum (z.B. LED). Des
Weiteren sind Leuchten zu verwenden, die abgeschirmt sind und nur gewlinschte Bereiche erhellen.

Altlasten

Werden bei den Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (zum Beispiel
Mullrickstande, Verfarbung des Bodens, auffalliger Geruch oder ahnliches), ist das Landratsamt
Zollernalbkreis sofort zu benachrichtigen.

Retentionszisternen

Falls eine Regenwasserzisterne der Gewinnung von Brauchwasser dienen soll, wird ausdricklich auf
die DIN-gemale Trennung von Trinkwasser und Brauchwasser hingewiesen.

Herstellung von Tiefgaragen mit ihren Zufahrten

Aus dem Parkierungsverkehr der Tiefgaragen kénnen je nach geplanter Grolke der Anlagen
Larmkonflikte entstehen, die in nachfolgenden Genehmigungsverfahren zu untersuchen sind. Die
Planung der Tiefgaragen muss so erfolgen, dass nach TA-Larm die Immissionsrichtwerte an allen
mafigeblichen Immissionsorten eingehalten werden. Es wird ebenfalls auf die Bayerische
Parkplatzstudie verwiesen.

Freiflachengestaltungsplan

Mit der Vorlage von Bauantrdagen sind vom  Antragsteller fachlich qualifizierte
Freiflachengestaltungsplane mit Darstellung und Erlduterung der freiraumgestalterischen Malinahmen
der Baugenehmigungsbehdérde vorzulegen, die nach fachkundiger Prifung Bestandteil der
Baugenehmigung werden.
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Rechtsgrundlagen

e Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99).

¢ Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO BW) in der Fassung vom 24. 07. 2000 (GBI. 581, ber.
S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99).

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)

e Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

. Gestaltungsregelungen § 74 Abs.1 LBO

1.  AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen § 74 Abs.1 Nr.1 LBO

1.1 Dachform und Dachneigung § 74 Abs.1 Nr.1 LBO
Die jeweils zulassigen Dachformen und Dachneigungen der Hauptgebaude sind der Planzeichnung zu
entnehmen.

Untergeordnete Dachflachen bis 25 m? diirfen auch mit anderen Dachformen und Dachneigungen
ausgefuhrt werden.

Es bedeuten:
FD Flachdach

Im begriindeten Einzelfall kbnnen von der Baurechtsbehdrde Ausnahmen von den festgesetzten
Dachneigungen bis zu +/- 3° zugelassen werden.

Aneinandergebaute Grenzgaragen/ Carports sind in Traufhéhe, Dachform und Dachneigung
aufeinander abzustimmen.

Staffelgeschosse:

In den Baugebieten, bei denen die max. Zahl der Vollgeschosse zusatzlich durch +(l)
gekennzeichnet ist, ist eine Uberschreitung der Vollgeschosse durch ein Geschoss zuléssig (siehe
Schemaschnitte), wenn das betreffende Geschoss in seiner Grundflache kleiner als 80% der Flache
des darunterliegenden Vollgeschosses betragt und an allen Gebaudeseiten, die an 6ffentliche
Verkehrsflachen anschlieRen oder diesen zugewandt sind, einen Rlcksprung von mind. 1,00 m
gegeniber dem darunter liegenden Geschoss einhalt (Staffelgeschoss). Es gilt die maximal
zulassige Gebaudehdhe + (1).

1.2 Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung von Dachern mit einer Dachflache von mehr als 12 m? werden folgende
Festsetzungen getroffen:

e Die obersten Geschosse der Hauptgebaude sind zu begriinen.

e Garagen, Carports und Nebenanlagen Gber 12 m? Grundflache sind mit begrinten Dachern zu
errichten. Ausnahmsweise kénnen auf diesen Terrassen zugelassen werden.

e Metalleindeckungen sind nur fiir untergeordnete Bauteile zulassig. Aus Griinden des Boden-
und Wasserschutzes, dirfen nur solche Materialien verwendet werden, die dauerhaft
sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von Schwermetallen in das
Regenwasserableitungssystem erfolgt.

Solaranlagen sind allgemein zulassig.

1.3 Dachaufbauten, technische Anlagen

Dachaufbauten sind, mit Ausnahme von Anlagen zur technischen Gebaudeausristung, nicht zulassig.
Dachaufbauten wie z.B. Terrassen Uber obersten Geschossen sind nicht zulassig.

1.4 Fassaden- und Wandgestaltung

e Fassaden sind ausschliellich als Putzfassaden auszubilden. Daneben kénnen im Bereich des
Erdgeschosses auch Fassadenverkleidungen aus unpoliertem Natursteinen zugelassen werden.
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e Als AuBenanstriche an den Wandflachen sind grelle und glanzende Farben, insbesondere Lacke
und Olfarben unzulassig.

e Fenster und Turéffnungen sind vertikal zu gliedern. Querformatige Fenster sind nur als Addition
vertikaler Elemente zulassig und durfen maximal ¥ der Fassadenlange betragen.

e Schaufenster sind nur im Erdgeschoss zuldssig. Sie sind in ihrer Gliederung der Fassade
anzupassen.

2. Werbeanlagen § 74 Abs.1 Nr.2 LBO
Es qilt die Werbeanlagen- und Automatensatzung der Stadt Balingen vom 16.07.2008.

3.  Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen § 74 Abs.1 Nr.3 LBO

3.1 Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen

Stellplatze und Wege auf den privaten Grundsticksflachen sind ausschliellich aus
wasserdurchlassigen oder wasserzuriickhaltenden Materialien wie Rasenpflaster, Rasengittersteinen,
Schotterrasen, Pflaster mit Breitfugen oder wassergebundenen Decken zulassig.

3.2 Einfriedungen

Als Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Stral’en und Wege sind Hecken sowie stehende Holz- oder
begriinte Drahtzdune bis max. 1,30 m Hohe zulassig. Sockel an Einfriedungen (durchlaufende
Fundamente) sind nicht zulassig.

Mauern, Stacheldraht oder Maschendraht sind nicht zulassig.

3.3 Stutzmauern und Bdschungen

Aus topografischen Grinden erforderlich werdende Stitzmauern gegenlber o&ffentlichen
Verkehrsflachen zur Uberwindung von Héhenunterschieden, sind bis zu einer Hohe von maximal 0,4
m zuldssig.

4, Freileitungen § 74 Abs.1 Nr.5 LBO
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.

5. Millstandorte § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Mullstandorte sind nur in Gebauden oder nur an nicht vom offentlichen Strallenraum einsehbaren
Mulleimeraufbewahrungsstandorten zuldssig.

6. Abstandsflachen § 74 Abs.1 Nr.7 LBO

Innerhalb der Urbanen Gebiete reduziert sich, abweichend § 5 Abs. 7 LBO, die maximal notwendige
Tiefe der Abstandsflachen von 0,4 der Wandhdhe auf 0,25, sofern Grinde des Brandschutzes, der
Gewahrleistung der Belichtung und Beluftung sowie sonstige Belange offentlicher Ordnung und
Sicherheit nicht entgegenstehen.

7. Kenntnisgabeverfahren § 51 LBO

Die zur Verwendung kommenden Materialien der Dacher und die Gestaltung und Begriinung der Frei-
flachen mussen im Bauantrag bzw. im Kenntnisgabeverfahren erkenntlich sein bzw. nachgewiesen
werden.

. Stellplatzerhd6hung § 37 Abs.1 LBO i.V.m. § 74 Abs.2 LBO
Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird wie folgt erhoht:
e flr Wohnungen bis 40 gm Wohnflache: 1,0 Stellplatz
e fUr Wohnungen tiber 40 gm Wohnflache: 1,5 Stellplatze
e fur Wohnungen Gber 75 gm Wohnflache: 2,0 Stellplatze
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. Ordnungswidrigkeiten § 75 Abs.3 Nr.2 und Abs.4 LBO

Ordnungswidrig nach § 75 Absatz 3 Nr. 2 LBO handelt, wer entgegen den Ortlichen Bauvorschriften

vorsatzlich oder fahrlassig

a) als Bauherr, Planverfasser, Unternehmer oder Bauleiter die Festsetzungen zur Dacheindeckung
und Dachbegriinung (Nr. 1.2) nicht einhalt,

b) als Bauherr, Planverfasser, Unternehmer oder Bauleiter Dachaufbauten oder Dacheinschnitte (Nr.
1.3) entgegen den Festsetzungen errichtet,

c) als Bauherr, Planverfasser oder Bauleiter Werbeanlagen (Nr. 2) entgegen den Festsetzungen
errichtet,

d) als Bauherr Einfriedungen erstellt bzw. erstellen Iasst, die nicht den Ortlichen Bauvorschriften (Nr.
3.2) entsprechen,

e) als Bauherr, Planverfasser oder Bauleiter die Festsetzungen zur Erstellung von Stellplatzen,
Zufahrten und vergleichbaren Anlagen aus wasserdurchlassigen Materialien (Nr. 3.1) nicht
beachtet,

f) als Bauherr, Planverfasser oder Bauleiter der erhdhten Stellplatzverpflichtung (Nr. 11) nicht nach-
kommt.

Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 75 Absatz 4 LBO mit einer GeldbuRe bis zu 100.000 EURO

geahndet werden.

Aufgestellt: Ausgefertigt:
Balingen,
(DS)
Michael Wagner Helmut Reitemann
Baudezernent Oberburgermeister





