Anlage 3

Stadt Spaichingen

Landkreis Tuttlingen

Bebauungsplan

JAn der K5913“

Planungsrechtliche Festsetzungen

Stand: 19.09.2019



STADT SPAICHINGEN 19.09.2019
Landkreis Tuttlingen

Inhalt

1 Planungsrechtliche FEStSetZUNGEeN.........oovviiiiiii i 2
I A o= Tor o) 5o [ (U] o | F= T = o S 2
2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen ...........ooiiiiii i 4

2.1 Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1 — 15 BauNVO) 4

2.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16 — 2la

BAUNVOY ...ttt ettt ee et e et 4
2.3 Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und 8§ 22 BauNVO) ..........cceeeviiiiieiieinnnnns 4
2.4  Garagen und Nebenanlagen (89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)..........ccccceeiiiiiiiiiinnnne 5
2.5 Verkehrsflachen (89 Abs. 1 Nr. 11 BaUGB)..........uuiiiiiiiiiiiiiiiiiciee e 5

2.6  Flachen fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung (89 Abs. 1 Nr. 14

2.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB).............cccevveneee. 6

2.8 Offentliche und private Grinflachen, Pflanzgebote und Pflanzbindungen (89
ADS. 1 Nr. 15 Und 25 BAUGB).....ccoiiiiiiiie e 7

2.9 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (89 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BaUGB) ..........uuciiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 7

2.10 [ L) TR 10



STADT SPAICHINGEN 19.09.2019
Landkreis Tuttlingen

In Erganzung der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans vom

19.09.2019 werden folgende bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

festgelegt:

1.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03. November.2017, (BGBI S.
3634);

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I. S. 3786);

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzvV0O90) vom 18.02.1990 (BGBI. | 1999 S. 58);

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5.
Marz 2010 (GBI. 2010 S. 357, ber. S. 416) letzte berlicksichtigte Anderung:
8851, 52, 55, 70 sowie die Inhaltsubersicht geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 21. November 2017 (GBI. S. 612,613);

Gemeindeordnung  flr Baden-Wurttemberg (GemO) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698) zuletzt geandert
am 19.06.2018 (GBI. S. 221) m.W.v. 30.06.2018;

Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPD) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Art.
2 G v. 89.2017 (I 3370), Berichtigung vom 12.04.2018 (I 472) st
bertcksichtigt;

Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geéndert

worden ist;
Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der derzeit glltigen Fassung;

Landes- Bodenschutz- und Altlastengesetz (BodSchAG) vom 14.12.2004
(GBI. S. 908), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 17.12.2009

(GBI. S. 809) sowie das Gesetz zum Schutz vor schadlichen
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Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (BodSchG) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 17.03.1998 (GBI. S. 502) zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 09.12.2004 (BGBI. | S. 3214);

e Verordnung des Umweltministeriums Uber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser vom 22.3.1999 (GBI. Nr. 7, S. 157), zuletzt geandert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 03. Dezember 2013 (GBI. Nr. 17, S. 389)
in Kraft getreten am 01. Januar 2014;
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2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des § 9 des Baugesetzbuches in Verbindung mit den 88 1 bis 23 der
Baunutzungsverordnung werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen

getroffen:

2.1 Artder baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1 — 15 BauNVO)

Es wird ein Gewerbegebiet (G) nach § 8 BauNVO. Demnach sind nach § 8 Abs. 2
BauNVO zulassig:

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,
e (Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
e Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind (8 8 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO):

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und

ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

2.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16 — 2la
BauNVO)

Das Mald der baulichen Nutzung wird gemald § 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt durch
die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ). Die
Vollgeschosse sind entsprechend dem Einschrieb in der Nutzungsschablone im
Bebauungsplan zulassig.

Stellplatzflachen und Zufahrten, die wasserdurchléssig z. B. mit breitfugig verlegtem
Pflaster mit mehr als 25 % Fugenanteil, mit Rasensteinen, Schotterrasen o. a.
befestigt sind, werden auf die GRZ nicht angerechnet.

Die Uberbaubaren Grundstickflachen sind durch Festsetzungen von Baugrenzen

ausgewiesen.

2.3 Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und 8§ 22 BauNVO)

e Es ist eine offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVO vorgeschrieben.
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2.4 Garagen und Nebenanlagen (89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

e Garagen sowie Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig.

e Stellplatze nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb und auf3erhalb der

Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen zuléssig.

2.5 Verkehrsflachen (89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

e Die AaulRere Erschlielung des Gewerbegebietes erfolgt Uber die StralRe

,Eschenwasen”.

e Einzelzufahrten vom Grundstick zur K 5913 und zur geplanten B14 neu sind

nicht zugelassen.

e Entlang der K 5913 und B 14 ist gemald § 22 StrG Baden-Wuirttemberg im
Aul3enbereich ein anbaufreier Streifen mit einer Breite von 15 m bzw. 20 m

freizuhalten;

e Innerhalb der Anbauverbotszone von 15 m zur K 5913, durfen Stellplatze
errichtet werden, es ist ein Mindestabstand von 5 m zur K 5913 einzuhalten.
Wird dieser Mindestabstand von 5 m unterschritten, so miissen Schutzplanken

im gefahrdeten Bereich angebracht werden.

e Zur K 5913 ist ein Blendschutzzaun zur errichten. Dieser ist aufRerhalb des
Stral3engrundstiicks zu errichten.

e Die im Planteil eingezeichneten Sichtfelder sind von jeglicher Bebauung

freizuhalten. Auch mdgliche Stellplatze dirfen diese nicht beeintrachtigen.

2.6 Flachen fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung (89 Abs. 1 Nr.
14 BauGB)

Das anfallende Schmutzwasser des Gewerbegebietes wird Uber das Kanalsystem
der bestehenden Gewerbegebiete Eschenwasen 1, Il und Il der Klaranlage
Spaichingen zugefuhrt. Eine Ableitung Uber die Entwéasserungseinrichtungen der
Kreisstral3e ist nicht zulassig.
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2.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

2.7.1

2.7.2

2.7.3

Im Stiden der Gewerbeflache wird zu Gunsten des 2. Bauabschnittes ein Geh-
/ Fahr-/ und Leitungsrecht mit einer Breite von 3 m festgesetzt.
Gewasserrandstreifen. Zum Schutz des flieRenden Gewassers ist beidseitig
des Unterbach | ein 5 m breiter Schutzstreifen angelegt worden (siehe
Einzeichnung im Bebauungsplan).

Nach 8 68 b WG sind in den Gewasserrandstreifen folgende Vorgaben
einzuhalten:

Bestehendes Griinland darf nicht in Ackerland umgebrochen werden,;

der Umgang mit und die Lagerung von Wasser gefahrdenden Stoffen ist nicht
erlaubt;

es durfen keine baulichen und sonstigen Anlagen wie z.B. Garagen,
Gartenhutten, Verkehrsflachen, Erdauffillungen oder Komposthaufen errichtet
werden;

Landwirtschaftliche Nutzungen sind innerhalb der Gewasserrandstreifen unter
Einhaltung der ,guten fachlichen Praxis“ grundsatzlich zugelassen. Die
Vorschriften der Diingeverordnung (DungeV) und des Pflanzenschutzgesetzes
(PfISchG) sind dabei allerdings zwingend zu beachten;

In den Gewasserrandstreifen sind (standortgerechte) Baume und Straucher zu
erhalten und ein aus gewasserokologischer Sicht hochwertiger Bewuchs zu
entwickeln;

Pflegemalinahmen an Gehoblzen sind nur im Zeitraum vom 1.10. - 28.02.
zuldssig (8 43 NatSchG). Dariber hinaus sind die Vorgaben der nach § 68a
WG aufzustellenden Gewasserentwicklungsplane zu bertcksichtigen.
Kabelverteilerschranke der Netze BW GmbH sind im ganzen Bereich auf
Anliegergrundstiicken, angrenzend an oOffentliche Verkehrsflachen gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 12 BauGB zu dulden.



STADT SPAICHINGEN 19.09.2019

Landkreis Tuttlingen

2.8 Offentliche und private Griinflachen, Pflanzgebote und Pflanzbindungen
(89 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

2.8.1 Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen des Gewerbegebietes sind
gartnerisch zu gestalten.

2.9 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (89 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

2.9.1 Minderungsmal3nahme M1 (Pflanzung von Einzelbaumen)

Auf der offentlichen Grunflache sind 3 hochstdmmige Laub- oder Obstbdume zu

pflanzen.
Bei Abgang sind die Baume gleichwertig zu ersetzen.
Der Stammumfang (BHU) muss bei der Pflanzung mindestens 18 — 20 cm betragen.

In den ersten 5 — 10 Jahren ist je nach Bedarf ein Erziehungsschnitt und danach bei
Bedarf ein Erhaltungsschnitt zu gewahrleisten.

2.9.2 Minderungsmal3nahme M2 (6ffentliche Grinflache)

Die offentliche Grunflache ist als artenreiche Magerwiese anzulegen. Dazu ist
geeignetes autochthones Saatgut (bspw. Salbei-Glatthafer-Wiesenmischung oder
artenreiche Glatthaferwiese) einschlagiger Saatgutvermehrer oder Heudrusch-

/Wiesendrusch der Herkunftsregion 13 (Schwabische Alb) zu verwenden.

I.d.R. sollte das Saatgut im Herbst (September/Oktober) in ein durch
Pflug/Kreiselegge/Grubber/Krimelrau vorbereitetes Saatbett ausgebracht werden.

Die Saatmenge richtet sich nach den Empfehlungen der Saatgutlieferanten.

Eine frihe Erstpflege der Ansaat im nachsten Fruhjahr ist erforderlich, um

konkurrierende einjahrige Ackerunkrauter zurtick zu dréngen.

Anschliel3end ist die Flache 2-mal im Jahr zu mahen - erster Schnitt Anfang Juni,
zweiter Schnitt ab September.

Das Mahgut ist abzufahren.
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Eventuell kann auch eine spate Beweidung im Herbst mit anschlielBender Nachpflege

erfolgen.

2.9.3 Allgemeine Minderungsmal3nahmen

e Die Befestigung von Stellplatzen, Arbeits- und Lagerflachen darf nur
wasserdurchlassig erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder
ahnliches), soweit deren Funktion dadurch nicht unzumutbar beeintrachtigt

wird und eine Gefahrdung des Grundwassers nicht zu befiirchten ist.

e Unbelasteter Oberboden ist - sofern er nicht zum Ausgleich Uber ein
Oberbodenmanagement herangezogen wird - bei allen BaumalRnahmen nach
sachgerechter Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufihren.
Verdichtete Bodenbereiche sind nach Abschluss der BaumaRRnahmen gemaf
DIN 18915 ,Bodenarbeiten* wirkungsvoll zu lockern. Es sind geeignete
Schutzmalinahmen gegen Schadstoffeintrdge in Boden und Grundwasser zu

ergreifen.

e Grundwasserableitungen - auch uber das offentliche Abwassernetz - sind
unzulassig.  GrundwassererschlieBungen  sind der  Wasserbehdrde
unverzuglich anzuzeigen (8 37 (4) WG). Beabsichtigte Malinahmen, bei denen
aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund  mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren
Ausfihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumafinahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefihrt
haben, unverziglich einzustellen und das Landratsamt als untere
Wasserbehdérde zu benachrichtigen (8§ 37 (4) WG).

o Zur Minimierung des Oberflachenwasserabflusses wird im
landespflegerischen und wasserwirtschaftlichen Interesse empfohlen,
Zisternen zur Gewinnung von Brauchwasser und Pufferung von

Niederschlagswasser anzulegen.

e Die aktive und passive Nutzung von Solarenergie wird im Sinne einer
nachhaltigen und ressourcenschonenden Bebauung empfohlen und durch die
Sudorientierung des Baugebietes begunstigt. Solarnutzung ist auch parallel zu

extensiver Dachbegrinung méglich.
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e Bei der gartnerischen Anlage der nicht tberbauten Flachen (Aul3enanlagen)

sollten standortgerechte Gehdlze und Saatgutmischungen gemald den

Pflanzenlisten verwendet werden.

2.9.4 Artenschutzrechtliche Minderungsmal3nahme

e Wahrend der Bauphase werden durch Baubetrieb (Menschen und Maschinen)
sowie Baustelleneinrichtung und -verkehr, vor allem durch Larm und
Erschitterungen, Beeintrachtigungen auch im Bereich der angrenzenden
Ackerflachen verursacht, die sich negativ auf die Avifauna auswirken kdénnen.
Anlage und Betrieb der Baustelleneinrichtungen sind deshalb auf ein
maoglichst kleines Areal zu begrenzen, ohne weitere Inanspruchnahme von

Bereichen aul3erhalb der Bauflache, um keine erhebliche Stérung auszultsen.

e Gehdlzrodungen sind nur in der Zeit zwischen 30. September und 1. Marz

zulassig.

e Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fir die Aul3enbeleuchtung
insektenfreundliche und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten

Stand der Technik zu verwenden.

e Bei Zaunen entlang offentlicher Verkehrsflachen und Feldwegen ist der
Hohenbereich bis 20 cm Uber dem Boden offen zu halten um Kleinsdugetiere
in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht zu behindern (Durchschlupf).

2.9.5 Schonender Umgang mit Boden

Erdarbeiten sollen bei trockener Witterung und trockenem, broseligen Boden

ausgefuhrt werden.

Der Oberboden und der kulturfahige Unterboden sind bei Erdarbeiten getrennt
auszubauen, zu sichern, und soweit fir die gartnerische Gestaltung der Grundstticke
notwendig, sachgerecht zu lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten sind Unter- und
Oberboden wieder lagenweise auf den Grundstiicken aufzubringen.

Im Bereich von Auftragsstellen ist der natirlich gewachsene Boden vorher
abzuschieben und nach Auftrag des kulturfahigen Unterbodens wieder sachgerecht
aufzutragen. Vor dem Aufbringen des Bodens ist der verdichtete Untergrund (z.B. im

Hinblick auf erfolgte Fahrspuren) aufzulockern.
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2.9.6 Schutz offentlicher Vegetationsflachen

Die Baustellenabwicklung ist so zu organisieren, dass die als ,Offentliche
Grunflachen* ausgewiesenen Bereiche nicht von Baufahrzeugen befahren oder als
Lagerflache genutzt werden. Diese Grundsticksflachen sind durch Absperrungen
oder geeignete Malnahmen zu schitzen. DIN 18920 ist zum Schutz der

Vegetationsflachen anzuwenden.

2.10 Hinweise

2.10.1 Kulturdenkmale und archaologische Denkmale

Sollten im Zuge der Baumalnahmen bislang nicht erfasste Flurdenkmale (z.B.
Feldkreuze, historische Grenzsteine) oder noch nicht bekannte archaologische
Funde gefunden werden, ist das Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg sofort zu
benachrichtigen.

2.10.2 Archéologische Bodenfunde

Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archéologische Bodenfunde zutage treten
kbnnen, ist der Beginn von Erschlieungsarbeiten sowie alle weitere Erd- und
Ausbauarbeiten frihzeitig mit dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 -
Denkmalpflege, @ Fachgebiet  Archéologische  Denkmalpflege  (per  Post:
Sternwaldstral3e 14, 79102 Freiburg, per Fax: 0761/208-3599 oder per E-Mail:
referat26 @rpf.bwl.de) abzustimmen. GemalR § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind
auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste,
Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverdnderungen u. a.) umgehend zu
melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu
belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur

Fundbergung einzurdumen.

Spaichingen, den 01.10.2019

Hans Georg Schuhmacher

BlUrgermeister
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