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Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786)
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Geset-
zes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammen-
lebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie zu Gefahren schwerer Unfalle mit gefahrlichen Stoffen
vom 21.11.2017 (GBI. S. 612)
Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemOQ) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2018 (GBI. S. 221)

Aufgrund des § 9 Abs. 1-3 (BauGB) in Verbindung mit den §§ 1-25 ¢ der BauNVO und der LBO Baden-Wiirt-

temberg werden flr das Gebiet des Bebauungsplanes nachfolgende planungsrechtliche Festsetzungen er-

lassen.

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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ll. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1-23 BauNVO + § 9 BauGB)
1.  Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs ist im Bebauungsplan schwarz gestrichelt dargestellt.

2.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

21. Gewerbegebiet (GE) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sowie
§ 8 BauNVO)

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrie-

ben.
Zulassig sind:
* Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
*  Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
* Anlagen fir sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
*  Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
* Vergnlgungsstatten.
*  Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeord-

net sind.

* eine Verkaufstatigkeit im Rahmen und im sachlichen Zusammenhang mit einem im Plangebiet ange-
siedelten Handwerks-, Produktions- oder Dienstleistungsbetrieb. Dabei darf es sich nicht um typi-
scherweise grundversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente gemaf Tabelle 6 im Regio-
nalplan Neckar-Alb 2013 handeln. Die Verkaufsflache darf nicht gro3flachig sein und hdéchstens

25 % der Gesamtnutzflache des Gewerbebetriebs betragen.
Nicht zugelassen werden:

¢ Tankstellen

» Selbststandige Einzelhandelsbetriebe
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3. MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

3.1. Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen ist gemaf Planeintrag durch die Festsetzung der maximalen Traufhd-
he (THmax) und der maximalen Gebaudehéhe (GHmax) begrenzt.

Die Traufhéhe wird gemessen von der Erdgeschoss-RohfulRbodenhéhe (EFH) bis zum Schnittpunkt der
DachauRenhaut mit der AuBenwand. Die Gebaudehdhe wird gemessen von der EFH bis zu dem Punkt, an
dem das Gebaudedach am héchsten in Erscheinung tritt.

Fir Flach- und Pultdacher gilt als maximale Gebaudeh6he GHmax = maximale Traufhdhe THmax gem.
Planeintrag fir Flachdacher zzgl. 0,50 m, fur Pultdacher zzgl. 1,50 m.

Die festgesetzten Hohen gelten nicht fiir erforderliche technische Dachaufbauten wie Liftungs- oder Anten-

neneinrichtungen, Schornsteine etc.

Die Hohenlage der EFH ist wie folgt zu ermitteln, wobei Abweichungen um bis zu +/- 0,50 m zuldssig sind:

* Grundstlicke mit einer angrenzenden StralRe (vgl. Skizze A):
Die Hohenlage der EFH entspricht der Héhenlage der angrenzenden Stralienverkehrsflache (Endausbau)
rechtwinklig zum Mittelpunkt des Geb&udes.

» Grundstlcke an 2 StraRenverkehrsflachen (vgl. Skizze B):
Die Hohenlage der EFH entspricht dem Mittelwert aus den Héhenlagen der beiden angrenzenden Stra-
Renverkehrsflachen (Endausbau) rechtwinklig zum Mittelpunkt des Gebaudes.

» Eckgrundstiicke (vgl. Skizze C):
Die Hohenlage der EFH entspricht dem Mittelwert aus allen Gebaudeecken und der Oberkante des Rand-

steins der StralRe (Endausbau).

Dabei darf aber die max. Gebaudegesamthéhe (Wert im Lageplan) in Bezug auf die, wie oben beschrieben,

errechnete EFH (Bezug zur Oberkante der Stralenverkehrsflache(n)), nicht Uberschritten werden.
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3.2. Grundflichenzahl (GRZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16 und 20 BauNVO)
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist entsprechend dem Planeintrag in den Nutzungsschablonen festgesetzt.

Es handelt sich um Maximalwerte, die durch die ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Bau-

grenzen) eingeschrankt sein kénnen.

3.3. Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 und 20 BauNVO)

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse ist den Nutzungsschablonen im Planteil zu entnehmen und

wird als Hochstwert festgesetzt.

4. Bauweise und Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt. Die Ge-
baude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Diese Festsetzung entspricht dem Bebauungsplan

~Hauser Feld“ und somit der stadtebaulichen Vorpragung des Gebietes.

5. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt.

6. Garagen, Carports und Stellpldtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Zwischen Garagen oder Carports und der Stralienbegrenzungslinie muss bei senkrechter Zufahrt von der

Strafle mindestens ein Abstand von 5,00 m eingehalten werden.

Garagen oder Carports, die parallel zur Stral’e errichtet werden, missen mindestens 2,50 m Abstand von

der StraRenbegrenzungslinie einhalten.

7. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 14 und 23 Abs.5 BauNVO)

Zwischen Nebenanlagen und der StralRenbegrenzungslinie missen immer 2,50 m Abstand eingehalten wer-

den.

8. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Gemal § 22 StralRengesetz, sind Hochbauten entlang der K 6922 in einem Abstand von 15 m nicht zulassig.
Fir eine Anlage von Stellplatzen kann unter folgenden Bedingungen zugestimmt werden:

1.) Eine Anlage von Stellplatzen ist ab einem Abstand von 10 m vom befestigten Fahrbahnrand der Kreiss-
tralle moglich. Bei einer Unterschreitung des Abstandes, kann eine Beschadigung abgestellter Fahrzeuge

durch Rdum- und Streueinsatze im Winterdienst nicht ausgeschlossen werden.

2.) Eine direkte Zufahrt von den Stellplatzen auf die Kreisstralle, wird zu keiner Zeit geduldet, genehmigt und
ist baulich so zu gestalten, dass dies ausgeschlossen werden kann.

3.) Im Bereich, sowie vor und nach den Stellplatzen ist eine geeignete Schutzbepflanzung vorzunehmen,
welche eine Blendung der Verkehrsteilnehmer zu jeder Zeit unabhangig vom Vegetationsstand, der Jahres-

zeit und der Witterung ausschlief3t.

Planungsrechtliche Festsetzungen Seite 5



Bebauungsplan 2 i
,Erweiterung Hauser Feld” BUROGFRORER

I-n Neustetten _ Remmlngshe/m UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG

9. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zufahrten zu den Baugrundstiicken sind nur von den ErschlieRungsstral3en aus zulassig.

10. Ver- und Entsorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.

Die zum Schutze von Leitungen bestehenden technischen Bestimmungen sind zu beachten.

11. Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieB8lich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fiir Ablagerungen (9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Auf dem im Planteil festgesetzten Retentionsflachen wird das Aufienbereichswasser gesammelt, verdunstet
und gedrosselt dem Regenwasserkanal zugeflihrt. Die Flachen befinden sich teilweise auf privatem Bau-

grund und sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.

12. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft sind folgende Festset-
zungen getroffen:
» Die Fallung von Geholzen darf nur auerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen, also nicht im Zeitraum
vom 1. Marz bis 30. September.
13. Flachen mit Bindungen fiir die Anpflanzung von Badumen, Straduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
» Pflanzung eines hochstdmmigen Laubbaumes je angefangene 500 m? Gewerbeflache
Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Bebauung von den privaten

Grundstiickseigentimern vorzunehmen. Sie sind dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen und bei Abgang zu

ersetzen. Der Standort ist frei wahlbar.

Die unter Hinweise befindliche Pflanzenliste zur Verwendung von standorttypischen Geholzen, besitzt den

Charakter der AusschlieBlichkeit und muss angewandt werden.
Baume entlang der Kreisstralle K6922 missen einen Mindestabstand von 7,50m einhalten.

Die Baum-PflanzmaRhahmen missen so ausgefilhrt werden, dass eine Beschadigung geplanter Versor-
gungskabel, vor allem durch Wurzelausbreitung, ausgeschlossen wird. Hierzu wird auf das Merkblatt Uber
"Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fiir Stral3en-

und Verkehrswesen verwiesen. Grundsatzlich bedarf es der Abstimmung mit dem Versorgungsunternehmen.
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lll. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN
1. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und mdglichst vollstandig auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden oder zur Verbesserung der Bodenwerte auf anderen landwirtschaftlichen
Nutzflachen wieder aufgebracht werden. Dies gilt auch fiur Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonsti-
ge temporéare Einrichtungen.

Die Erdarbeiten sind méglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden

Umgang mit dem Naturgut Boden gemaR § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen.
Bei der Ausfliihrung von Baumalinahmen sind folgende Erfordernisse zum Schutz des Bodens zu beachten:

* Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgeschoben wird, wie fir die Er-
schliefung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.

» Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféaltiger Trennung von Mutterboden und Unter-
boden durchzufiihren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen
ist nicht zulassig.

* Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier Witte-
rung erfolgen.

+ Ein Uberschuss an Mutterboden soll sinnvoll an anderer Stelle wiederverwendet werden (Griinanlagen,
Rekultivierung, Bodenverbesserungen).

» Fur die Lagerung bis zu Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch locker aufzuschuitten,
damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

» Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw. Auffilimaterial (Mulden,
Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

» Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder erhebliche Beeintrachti-

gungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden koénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdr-

de zu melden.

2. Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt unmittelbar siidlich des Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG ,Siedlung der Jungsteinzeit®.
Es muss daher bei Bodeneingriffen im Planungsgebiet mit archaologischen Funden (Scherben, Knochen,
Holzer, Pfahle, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen, Humushorizonte) und

Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG — gerechnet werden.

Die Erdbaumalnahmen bedirfen der Begleitung durch die archdologische Denkmalpflege. Der vorgesehene
Beginn von Erdarbeiten ist der Archaologischen Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart mindes-

tens 2 Wochen vor dem geplanten Termin schriftlich anzuzeigen.

Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind ge-

maRk § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde
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(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-
schichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verklirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswid-
rigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz

ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

3. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fir die Dauer der Bauausfiihrung zu schiitzen und soweit erforderlich,
unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zuganglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermessungs-

zeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

4. Geologie

Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, Baugru-
bensicherung, Grundwasser etc. wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiro
empfohlen.

5. Grundwasserschutz

Das Eindringen von wassergefahrdenden Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern.

Zum Schutz des Grundwassers vor wassergefahrdenden Stoffen — auch im Zuge von Bauarbeiten — sind au-

Rerdem die erforderlichen Schutzvorkehrungen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Veranderung

seiner Eigenschaften zu treffen.
6. Dréanung

Falls bei der ErschlieBung und Bebauung des Gebietes Dranungen, Frischwasserleitungen oder Grund- bzw.
Quellwasseraustritte angeschnitten werden, ist deren Vorflut zu sichern. Ein Anschluss an die 6ffentliche Ka-
nalisation darf jedoch nicht erfolgen, da dies die Sammelklaranlage mengenmaRig unndétig belasten und de-
ren Reinigungsleistung verringern wiirde. Grund- und Quellwasseraustritte sind dem Landratsamt Tubingen

als untere Wasserbehdrde unverziglich anzuzeigen.

7. Einbauten (Riickenstiitzen der StraBenverkehrsflachen, StraBenschilder etc.) auf privaten
Grundstiicksflachen

Auf Grund der 6rtlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung der Straflenverkehrsfla -
chen wahrend der Bauphase voriibergehend in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke ein-

gegriffen werden muss.

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fiir die Strallenbeleuchtung einschlieRlich Beleuchtungskérper und Zu-
behoér sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fiir ErschlieBungsanlagen befinden sich aus verschiedenen
Grunden sinnvollerweise zum Teil neben der Strallenverkehrsflache auf den privaten Grundstiicken. Zudem
werden zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen zum Teil Boschungen, Stiitzmauern und Hinterbe-

tonstltzen fur die StralRenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundsticken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten frihzeitig mit den betroffenen Grundstiickseigentimern erértern

und notwendige Einbauten tber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.
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8. Pflanzliste

Laubbaum

Qualitét: Hochstamm mit Ballen, 3 x verpflanzt, StU 14-16 cm

Acer campestre /Feld-Ahorn Prunus padus / Trauben-Kirsche
Acer platanoides / Spitz-Ahorn Quercus robur / Stiel-Eiche

Acer pseudoplatanus / Bergahorn Sorbus aucuparia / Vogelbeere
Betula pendula / Hange-Birke Sorbus aria / Mehlbeere

Prunus avium / Vogelkirsche Tilia platyphyllos / Sommer-Linde

9.  Bericksichtigung von nach anderen gesetzlichen Bestimmungen getroffen Regelungen
und Vorschriften (Natura2000-Schutzgebiete, Uberschwemmungsbereiche,
Wasserschutzgebiet)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gelten Regelungen und Vorschriften, die grundsatzlich
immer zu beachten sind. Dies betrifft insbesondere Regelungen und Vorschriften in Zusammenhang mit

- festgelegtem Wasserschutzgebiet ,Bronnbachquelle (Zone Il B).

Durch diese Vorschriften kann es zu Nutzungseinschrankungen und -regelungen auf den betroffeneren
Grundstiicken / Grundsticksteilen kommen. Entsprechende Auskinfte und weitergehende Hinweise erteilt

das Landratsamt Tubingen.

10. Beleuchtung

Fur die Beleuchtung von Stralen, Héfen und Gebduden sowie der Beleuchtung von Werbeanlagen sind
Lampen und Leuchten mit insektenschonender Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum zu verwen-

den. Bei der Bauart ist darauf zu achten, dass keine Fallen flir Insekten entstehen.

Verfahrensvermerke:

Fassung vom 11.07.2018 fir die Sitzung am 23.07.2018 BUROGFRORER
Gednderte Fassung vom 10.10.2018 fur die Sitzung am 22.10.2018 UMWEI;;:::S:::L;UKNGQ3
Fassung vom 15.01.2019 for die Sitzung am 28.01.2019 72186 Empfingen
(keine Anderung, nur Datum) 07485/9769-0

Bearbeiter: info@buero-gfroerer.de

Jana Walter, Jochen Schittenhelm
Es wird bestétigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Gber-

einstimmt.

Ausgefertigt Gemeinde Neustetten, den .....................

Gunter Schmid (Birgermeister)
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