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TEXTTEIL - Bebauungsplan

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten in seinem Geltungsbereich alle
bisherigen bauplanungsrechtlichen Vorschriften aufder Kraft.

Rechtsgrundlage der Festsetzungen und Vorschriften dieses Bebauungsplanes sind:

= das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

" die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

. die Planzeichenverordnung (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58)

sowie die jeweiligen ergdnzenden Gesetze, Rechtsverordnungen und

Verwaltungsvorschriften in der jeweils gultigen Fassung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden in Erganzung der Eintragungen im
Lageplan folgende Festsetzungen getroffen:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs.1 Nr. 1)

Mischgebiet (MlI) (8 6 BauNVO)
entsprechend Planeinschrieb

Nicht zulassig gem. § 1 Abs. 5 BauNVO sind folgende Nutzungen:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die
uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt sind.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes gem. 8 1 Abs. 6 BauNVO sind

Vergnlgungsstatten.

MaR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Hohe der baulichen Anlagen (8§ 18 BauNVO)
Die Hohe der baulichen Anlagen (GH) wir wie folgt festgesetzt:

- Mischgebiet max. 16,0 m
- Flache fir Gemeinbedarf max. 15,0 m.

Bezugspunkte fur die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist die Hohenlage der
angrenzenden Strafl’e gemafd Planeintrag (unterer Bezugspunkt) bis zum oberen
Gebaudeabschluss (Oberkante Dach bzw. Attika).

Grundflachenzahl (8 19 BauNVO)

Versickerungsfahige Belage sind nicht zur Grundflachenzahl anzurechnen.
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Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO)

al: In den Baugebieten wird abweichende Bauweise festgesetzt, bei der im Rahmen
der offenen Bauweise auch Gebaudelangen Uber 50 m zulassig sind.

a2: In den Baugebieten wird abweichende Bauweise festgesetzt, bei der im Rahmen
der offenen Bauweise auch Gebaudelangen Uber 50 m zulassig sind. Abweichend
davonist in den Bereichen, wo die Baulinie entlang der Grundstlicksgrenze verlauft,
Grenzbau zuldssig. Die Abstandflachen sind auf dem angrenzenden Grundstiick zu
dbernehmen.

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Erhalt der bestehenden Gehdlzpflanzungen und weitestgehend extensiven
Wiesenflachen.

Flachenoder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gestaltung der Stellplatze

PKW-Stellplatze sind in versickerungsfahiger Bauweise mit einem Abflussbeiwert von
max. 0,8 herzustellen (z.B. Rasenpflaster).

Geh-,Fahr-und Leitungsrechte (§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

In der gekennzeichneten Flache wird zu Gunsten des jeweiligen
Versorgungsunternehmens ein Leitungsrecht fir Verlegung, Betrieb und Unterhaltung
von unterirdischen Versorgungsleitungen festgesetzt.

MalRnahmenzum Schutz vor Verkehrslarm
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Mischgebiet werden entlang der Europaallee die Orientierungswerte der DIN
18005 Uberschritten. Aufgrund der berechneten AulRenlarmpegel werden die Bereiche,
nach einzelnen Stockwerken aufgeteilt (siehe Detailplan Nr. 5 in der Begrindung), in
den Larmpegelbereich Ill der DIN 4109 eingeordnet.

Im gekennzeichneten Bereich sind schutzbedurftige Raume nach Ziff. 4.1 der DIN
4109, Ausgabe 1989 (GABI. 1990, Seite 831), einschlie’lich Aufenthalts- oder
Mitarbeiterraume nur zulassig, wenn die Aulbenfassade dieser Raume bautechnisch
die Anforderungen andie Luftschallddmmung von AulRenbauteilen entsprechend
Tabelle 8 der DIN 4109, Ausgabe 1989 (GABI. 1990, Seite 831) fir den
Larmpegelbereich Il erfullt.
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Anpflanzen von Baumen, Strauchernund sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

PFG 1: Dachbegriinung

Mischgebiet: Dachflachen der Hauptanlagen sind auf der gesamten Dachflache
extensiv zu begrliinen (Substratstarke mindestens 10 cm).

Gemeinbedarfsflache: Dachflachen der Hauptanlagen sind gem. Beschreibung des
Vorhabens (Darstellung im Vorhaben- und Erschliefdungsplan) zu begrtnen.

PFG 2: Begriinung der Flachen fiir private Stellplatze

Je 10 angefangene Pkw-Stellplatze ist ein Baum, Hochstamsmmqualitat, Mindest-
Stammumfang 14 cm gem. DIN 18916 zu pflanzen. Die Baume kdnnen auch
aulRerhalb der Stellplatzflachen, an jeder anderen Stelle des Baugrundstlckes,
gepflanzt werden.

Pflanzbindung von Einzelgeholzen (8 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB)

entsprechend Planeinschrieb

Die entlang der Europaallee gepflanzten Baume sind zu erhalten und bei Ausfall durch
geeignete Laubbaume zu ersetzen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der weiteren Schutzzone Il des
Wasserschutzgebiets Keckquellen des Zweckverbandes Keckquellen. Der Bau von
Grundwasser- und Erdwarmepumpen in Zone Il ist nach dem Leitfaden zur Nutzung
von Erdwarmesonden, 4. Uberarbeitete Neuauflage Mai 2005, verboten. Abgrabungen,
die die grundwasserschitzenden Deckschichten wesentlich vermindern, sind
verboten. Die Vorschriften der Rechtsverordnung des Landratsamts Rottweil vom
15.11.1994 sind zu beachten.

HINWEISE

Uberflugbereich

Der Geltungsbereich befindet sich in einer Entfernung vonca. 1 km vom
Hubschrauberlandeplatz am Zentralklinikum. Luftfahrzeuge werden das Plangebiet
Uberfliegen. Es ist mit Larmimmissionen zu rechnen.

Immissionsschutz

Das Plangebiet wird von einem von den Stadtwerken betriebenen Blockheizkraftwerk
versorgt. Fur alle Gebdaude im Plangebiet besteht Anschluss- und Benutzungszwang



fur die Heizenergieversorgung (privatrechtliche Regelung), sofern der
Versorgungstrager die Leitungen bis zum Baugrundstiick gefthrt hat.

Artenschutz

Baume und Straucher dirfen entsprechend der Vorgabe des BNatSchG nicht in der
Zeit zwischen 1. Marz bis zum 30. September abgeschnitten, auf den Stock gesetzt
oder beseitigt werden.

Sofern grof3flachige, durchsichtige Glasflachen vorgesehen werden sind Malnahmen
zu ergreifen, die einem erhohten Vogelschlagrisiko vorbeugen. Neben einer Gliederung
der Glasflachenist hierzu u. a. die Verwendung von Glasscheiben mit moglichst
geringem Auldenreflexionsgrad (max. 15 %) geeignet. Ansonsten sind bei erhdhtem
Vogelschlag die Scheiben in geeigneter Weise fur Vogel zu kennzeichnen, wobei das
Anbringen von Greifvogelsilhouetten nicht geeignet ist. Es wird auf die Broschire
"Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" der Schweizerischen Vogelwarte
Sempach verwiesen, u. a. als pdf-Datei zu erhalten unter www.vogelglas.info (Schmid,
H., W. Doppler, D. Heynen & M. Réssler 2012: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht. 2., Gberarbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach).

Zur Aufdenbeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmitteln und Lampengehause
ohne Fallenwirkung zu verwenden. Eine Abstrahlung in die freie Landschaft,
insbesondere in Richtung Westen, ist durch Ausrichtung, Wahl der Lichtpunkthdhe
und ggf. Anbringung von Blendrahmen zu vermeiden.

Pflanzlisten

Die Auswahl der Baume hat nach Galk-Straldenbaumliste zu erfolgen:
http://strassenbaumliste.galk.de/

Fur die Dachbegrinung wird eine Saatgut mit Hornklee (Lotus corniculatus, 10 cm
hoch), Hufeisenklee (Hippocrepis comosa, 5 cm hoch)und Wundklee (Anthyllis
vulneraria, 15 cm hoch) empfohlen.

Verkarstungserscheinungen

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich des Plattenkalks (Oberer Muschelkalk).
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerflllte Spalten, Hohlrdume, Dolinen)
sind nicht auszuschlieRen und werden auf Grundlage des hochaufldsenden Digitalen
Gelandemodells in der Umgebung vermutet. Sollte eine Versickerung der anfallenden
Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines
entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der
Gefahr der Ausspulung lehmerfullter Spalten ist bei Anlage von
Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.
Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung,
bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerflillten
Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafld DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbtro empfohlen.

6. Geogene Bodenbelastungen



Aus den zur Verfligung stehenden geologischen Kartenunterlagen ist ersichtlich, dass
das kUnftige Plangebiet innerhalb des Ausstrichbereichs des Oberen Muschelkalks zu
liegen kommt. Die Verwitterungsbdden des Oberen Muschelkalks kdnnen erhdhte,
natlrlich bedingte Schadstoffgehalte aufweisen. Dem Landratsamt vorliegende
Informationen zeigen, dass hier erhdhte geogene Arsen- und Schwermetallfihrungen,
die Uber den zulassigen Prifwerten der Bundes-Bodenschutzverordnung fur das
Schutzgut Mensch liegen, im Boden nicht ausgeschlossen werden kénnen. Eine freie
Verwertung des anfallenden Aushubmaterials kannin solchen Fallen ebenfalls nicht
ungepruft erfolgen, da die entsprechenden Zuordnungswerte (berschritten sein
konnten. Um einen zulassigen Entsorgungsweg frihzeitig aufzeigen bzw. eine
Wiederverwertung des Aushubs vor Ort sowie das mogliche Gefahrdungspotential ftr
den Menschen auf Grund vorhandener geogener Schadstoffbelastungen im Boden
beurteilen zu kénnen, wird dringend empfohlen, im Rahmen der Ublicherweise
stattfindenden Baugrund- und Erschliefbungsuntersuchungen durch ein qualifiziertes
Gutachterblro erganzende, reprasentative chemische Untersuchungen des
Oberbodens und des anfallenden Aushubmaterials (jeweils Feststoff und Eluat) nach
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) durchfiihren zu lassen.
Die Untersuchungsergebnisse dieser Bodenuntersuchungen sind dem Amt flr
Umwelt, Wasser- und Bodenschutz vorzulegen.
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SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 74 LBO)

Rechtsgrundlage der Bestimmungen und Vorschriften dieser Satzung sind:

. die Landesbauordnung (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 416)

" die Planzeichenverordnung (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
sowie die jeweiligen erganzenden Gesetze, Rechtsverordnungen und
Verwaltungsvorschriften in der jeweils gultigen Fassung.

Im Geltungsbereich der "Satzung tber ortliche Bauvorschriften" werden in Ergénzung
der Eintragungen im Lageplan folgende Vorschriften getroffen:

Dachgestaltung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform / Dachneigung
Es sind nur Flachdacher mit einer Neigung von 0 — 10° zulassig.
Technische Aufbauten

Die in den planungsrechtlichen Festsetzungen unter Punkt 2.1 festgesetzte Hohe der
baulichen Anlagen (GH) darf ausnahmsweise durch technische Aufbauten um max.

2 m auf hochstens 10 % der Dachflache Uberschritten werden. Aufbauten, die der
Energie- oder Warmegewinnung aus Sonnenenergie dienen, fallen nicht unter die
Begrenzung des Dachflachenanteils von 10 %.

Werbeanlagen (8 74 Abs.1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung oder des Vertriebs zugelassen.

An Gebaudefassaden durfen sie nicht mehr als 10 % der jeweiligen Fassadenflache
einnehmen.

Werbeanlagen durfen die Attika der jeweiligen Gebaude nicht Uberschreiten.

Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss blendfrei sein. Lauf-, Wechsel- und
Blinkschaltung sowie fluoreszierende Farben sind unzulassig.

Ausnahmsweise ist je Grundstlick eine selbststandige Werbeanlage (z.B. Fahne,
Werbepylon) zuldssig. Diese selbststandige Webeanlage darf eine Hohe von 10 m
nicht Uberschreiten.

HINWEISE

Ordnungswidrigkeiten

VerstoRe gegen die ortlichen Bauvorschriften (8 74 LBO) werden als
Ordnungswidrigkeit nach 8 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO behandelt.



