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Stadt Geisingen
Ortsteil Gutmadingen
Bebauungsplan Wohnbaugebiet
, Westacker"

Bebauungsplan Teil B

Schriftliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan besteht aus:
a) Lageplan M 1:500, Plan-Nr. ge0140a_05.dwg vom 18.03.2021 (Teil A)
b.) Schriftliche Festsetzung, T-Nr. ge01440a.docx vom 18.03.2021 (Teil B)
c.) Begrindung Text.- Nr. ge01240.docx vom 21.09.2021
d.) Lamgutachten vom Biro Heine & Jud vom 15.12.2020

e) Umweltanalyse mit Bestandsplan vom Buro 365° Freiraum und Umwelt vom
20.07.2021

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes werden in Erganzung zur Planzeich-
nung (Teil A) dieim Teil B beschriebenen planungsrechtlichen Inhalte und 6rtlichen Bauvor-
schriften festgesetzt.

Planungstréger: Stadt Geisingen, Ortsteil Gutmadingen

Geisingen/Gutmadingen, den 21.09.2021
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Stadt Geisingen, Ortsteil Gutmadingen, Bebauungsplan Wohnbaugebiet ,Westacker* / Teil B,
Schriftliche Festsetzungen — Satzung

A Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtliche Grundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | Seite 3634), gedndert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), 16. Juli 2021 (BGBI.
I S. 2939) und am 10. September 2021 (BGBI | S. 4147).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Neufassung vom 21. November 2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt gedndert
am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI 1. 1991 S. 58), zuletzt gedndert am 31. Mai 2021 (BGBI | S. 1802).

Praambel

Der Geltungsbereich wird in zwel unterschiedliche ,, Nutzungseinheiten® (NE | und NE 1) auf-
geteilt. Die Nutzungsbereiche unterschieden sich durch teilweise unterschiedliche planungs-
rechtliche Festsetzungen.

Als Nutzungseinheit | gilt der gesamte Geltungsbereich mit Ausnahme der in Nutzungseinheit
Il liegenden Grundstiicke.

Als Nutzungseinheit |1 gelten die parallel der Kreisstral3e (K 5943) verlaufenden Grundstiicke.
Die Trennung der Nutzungsbereiche ist im Lageplan gemél3 PlanZV dargestellt
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Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1, Nr. 1 BauGB; 8§88 1 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne von 84 BauNV O entsprechend Einschrieb
im Plan.

Die nach 84(3) BauNV O beschriebenen Ausnahmen im Allgemeinen Wohngebiet fur
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen kdnnen wegen 813b
BauGB auch ausnahmswei se nicht zugel assen werden.

Maf3 der baulichen Nutzung (89 Abs. 1, Nr. 1 und Nr. 2 BauGB; 88 16 - 21a
BauNVO)

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt durch Festsetzung der ma-
ximalen Grundfl&chenzahl (GRZ) und der Anzahl der Vollgeschosse.

Die Grundflachenzahl ist mit max. 0,4 (Hochstwert) festgel egt.

Um Erschlief3ungsliicken zu vermeiden, wird die Grof3e der Grundflache auf mind.
50m? festgel egt.

Fur die Anzahl der Vollgeschosse wird festgel egt:

2.4.1 In Nutzungseinheit | sind maximal 2 Vollgeschosse (I1) zulassig.

2.4.2 In Nutzungseinheit 11 sind maximal 3 Vollgeschosse (111) zuléssig

Hohe der baulichen Anlagen und Hohenlage (89 Abs. 2 BauGB; 816, Abs. 2 und
818 BauNVO) Traufhodhe
Traufhdhe

Als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt zwischen den Auf3enwandfl&chen der
aufgehenden Wand mit der Dachhaut.

Alsunterer Bezugspunkt gilt dieim Bebauungsplan Teil A als Planeinschrieb festge-
legte Erdgeschoss-RohfulRboden-Hoéhe (EFH)

Im Nutzungsbereich | gilt eine maximale Traufhohe von 6,00m.
Im Nutzungsbereich Il gilt eine maximale Traufhéhe von 9,00m.

Firsththe

Als oberer Bezugspunkt gilt der hdchste Punkt der Dachhaut (ohne Kamin).
Als unterer Bezugspunkt gilt derselbe wie bel der Traufhthe.

Im Nutzungsbereich | gilt eine maximale Firsthéhe von 9,00 m

Im Nutzungsbereich 11 gilt eine maximale Firsththe von 12,50 m
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Von der im Bebauungsplan Teil A festgesetzten Erdgeschof3-Rohfuf3boden-Hohe
(EFH) kann abgewichen werden, sofern

a) die absolute Abweichung zu der festgesetzten EFH
a. im Nutzungsbereich | < 1,00 m
b. im Nutzungsbereich Il < 0,50m

betragt und
b) die absolute Trauf- und Firsthtéhe in m+NN nicht Gberschritten wird.

Die mal3gebende, absolute Trauf- und Firsthdhe ergibt sich aus der festgel egten EFH
nach Planeinschrieb zuzlglich den in Ziffer 3.1 und 3.2 ausgewiesenen Hochstwer-
ten.

Darlber hinaus darf die Anzahl der maximal zuléssigen Vollgeschol3e nicht Gber-
schritten werden.

Bauweise (89 Abs. 1, Nr. 2 BauGB; §22 BauNVO)

Es gilt die offene Bauweise nach 8§22 (2) BauNV O (Einzelhauser, Doppel hduser und
Hausgruppen).

Uber baubar e Grundstiicksflache (89 Abs. 1, Nr.2, Nr. 10 und Nr. 21 BauGB;
8§23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstticksfl&che wird durch im Plan ausgewiesenen Baugrenzen
festgelegt. Hinsichtlich der Grenzbebauung gelten die landesrechtlichen Vorschriften.

Soweit im Plan Leitungsrechte ausgewiesen sind, sind diese fur Versorgungseinrich-
tungen erforderlich und durfen nicht unter- bzw. Uberbaut werden (gilt fur bauliche
Anlagen, Nebenanlagen, Garagen, Carports). Insoweit ist das L eitungsrecht vorrangig
vor den landesrechtlichen Vorschriften (Grenzabstand) und den ausgewiesenen Bau-
grenzen. Ausnahmen kdnnen zugel assen werden, soweit der Grundstiicksbesitzer bel
den jeweils zustandigen Versorgungstrégern / Nutzungsberechtigten eine gesonderte
Zustimmung und Ubereinkunft erwirkt. Eine Grundstiicksbetretung zur Unterhaltung
der Anlagen ist zu dulden.

Soweit im Plan Sichtfelder ausgewiesen sind, ist eine Uberbauung derselben nicht zu-
lassig (bauliche Anlagen, Nebenanlagen, Garagen, Carports).

Flachen fur Stellpléatze, Carportsund Garagen sowie Nebenanlagen (89 Abs. 1,
Nr. 4 BauGB; 814, §21a, 823 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind aul3er dem in Ziffer 6.2 beschriebenen Be-
reich auch auf3erhalb der ausgewiesenen Baugrenzen zulassig, soweit die Einschran-
kungen nach Ziffer 5.ff beachtet bleiben.
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In den Anbauverbotsstreifen der K 5943 sind Einrichtungen nach Ziffer 6.1 nur mit
ausdrucklicher Zustimmung des Stral3enbaul asttrégers zul&ssig

Stellplédtze sind innerhalb und auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfl&che zul&s-
sig. Pro Wohneinheit werden mind. 2 Stell plétze vorgeschrieben, wel che auf dem Bau-
grundstiick nachzuweisen sind. Stellpldtze vor Garagen werden nicht als Stellpléatze
anerkannt. Notwendige Stellplétze kénnen nicht hintereinander angeordnet werden.

Vor den Einfahrten zu Garagen und Carportsist ein Stauraum von mindestens 5,00 m
Tiefe vorzusehen.

Die Regelung nach §19 (4) Satz 2 BauNV O, nach der eine bis zu 50 v.H.-Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl zuldssig ware, kommt nicht zur Anwendung. Eine Uber-
schreitung der Grundfléchenzahl durch Flachen fir Stellplétze, Carports und Garagen
sowie Nebenanlagen ist nicht zuléssig.

Verkehrsflachen und 6ffentliche Grinflachen (89 Abs. 1, Nr. 11 und Nr. 15
BauGB)

Fur die Verkehrsflachen und offentliche Grinflachen gilt der Planeinschrieb.

Von der im Bebauungsplan dargestellten Gliederung / Ftihrung kann bei der Ausfih-
rung geringfligig abgewichen werden.

Konstruktive Mal3nahmen, z.B. Rickensttitzen aus Beton fur Randsteine, Mastfunda-
mente, die sich auf Privatgrund erstrecken, sind vom Grundsttickseigentimer im ge-
ringen Umfang (bis ca. 50 cm im Privatgrundstiick) zu dulden.

Die an der Grenze zur offentlichen (Verkehrs-) Flache liegenden Einrichtungen (Be-
leuchtungsmaste, Uberflurhydranten, Kleinverteiler, Kabelverteilerschranke des Ener-
gieversorgers, usw.) sind vom Grundstiickseigentiimer zu dulden. Deren Planeintrag
ist as vorlaufig zu betrachten, Anderungen sind im Zuge der Bauausfiihrung noch
maoglich.

An Straleneinmiindungen sind aus Verkehrssicherheitsgrinden die Sichtfelder frei
von jeder sichtbehindernden Nutzung, Bepflanzung und von baulichen Anlagen (auch
ni chtgenehmigungspflichtige und nicht fest mit dem Erdboden verbundene) von mehr
als 80 cm Hohe tiber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Grundstiickszufahrten sind so anzulegen, dass ausreichende Sichtverhdtnisse in den
offentlichen Verkehrsraum gegeben sind. 3 m tiefe Sichtfelder sind von jeder sichtbe-
hindernden Nutzung, Bepflanzung und von baulichen Anlagen (auch nichtgenehmi-
gungspflichtige und nicht fest mit dem Erdboden verbundene) ab einer Hohe von 80
cm Hohe tber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Die im Plan dargestellten Flachen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB fur private und 6f-
fentliche Grinflachen sind gemal? den Angeben in der Umweltanalyse zu gestalten
und zu pflegen.
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Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern (89 Abs. 1, Nr. 26
BauGB)

Bdschungen und Stitzmauern, die zur Herstellung des Stral3enkorpers und zum Aus-
gleich der H6henunterschiede zwischen den offentlichen Verkehrsflachen und den
Baugrundstiicken erforderlich sind, dirfen auf den Baugrundstiicken angelegt werden
und sind dort von den Grundstticksel gentimern zu dulden.

Sofern im Bebauungsplan keine Stral3enbdschungen oder Stitzmauern eingetragen
sind, ist ein min. 1,50m breiter Grundstiicksstreifen zum Ausgleich geringer Hohen-
unterschiede zur angrenzenden offentlichen Verkehrsflache als Flache fur Aufschiit-
tungen und Abgrabungen bereitzustellen.

Im Bereich der ausgewiesenen Leitungsrechte sind Auffullungen und Abgrabungen
gegentiber dem bestehenden Gelande nicht statthaft, essel denn, dass der Grundstiicks-
besitzer bei den jeweils zusténdigen Versorgungstrdgern / Nutzungsberechtigten eine
gesonderte Zustimmung und Ubereinkunft erwirkt.

Grunordnerische Festsetzungen (89 Abs. 1, Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

Pro angefangener 400 m? Grundsticksfl&che ist mindestens ein grof3- bis mittelkroni-
ger, standortgerechter und gebietsheimischer Laub- und Hochstamm-Obstbaum zu
pflanzen. Zusétzlich sind im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen und Verkehrsfl&a
chen insgesamt 12 grof3- oder mittelkronige standortgerechte L aubbaume zu pflanzen.
Die Pflanzvorschldge kdnnen der Pflanzliste im Anhang der Umweltanalyse entnom-
men werden.

Alle Déacher mit einer Neigung von unter 5° (Hauser, Garagen, Carports und weitere
Nebengebaude) sind, auch unter Photovoltaikanlagen, flachendeckend mindestens ex-
tensiv (Schichtdicke mind. 10cm) zu begriinen und dauerhaft zu pflegen. Esist Pflanz-
material aus regionaler Herkunft (z.B. Mischung 10 Dachbegriinung der Firma Sy-
ringa oder vergleichbare Qualitét) zu verwenden.

Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind mit Ausnahme der Stellplétze,
Zufahrten und Zugénge al's Grinflache (Wiese) anzulegen und mit Geholzen und Stau-
den zu bepflanzen.

Die offentlichen Grunflachen im Plangebiet (randlich im Norden, Osten und Stiden)
werden als extensive Bluhwiesen angelegt. Einsaat einer blitenreichen Wiesensaat-
gutmischung unter Verwendung von autochthonem Saatgut. Zweimal jahrliche Mahd
mit Abraumen des Mahgutes.

Die notwendige Rodung von Béaumen und Gehol zstrukturen ist auf3erhalb der Fleder-
maus-Sommerquartierszeit und Vogelbrutzeit, also vom 01. Oktober bis zum 28./29.
Februar durchzufihren.

Die Beleuchtung muss auf das fur die Sicherheit notwendige Mindestmal3 reduziert
werden. Fur offentliche und private Aul3enbeleuchtung sind umwelt- und insekten-
schonende, dimmbare Leuchtmittel in nach unten strahlenden Lampentrégern zu ver-
wenden. Die Beleuchtungsintensitét ist zwischen 23:00Uhr - 5:00Uhr zu reduzieren.
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10 Nachrichtliche Ubernahme (89, Abs. 6 BauGB)

10.1 (wegen 820 Denkmal schutzgesetz) Falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet
zutagetreten, ist das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 26 — L andesamt fr Denk-
mal pflege, unverztglich fernmindlich und schriftlich zu benachrichtigen. Auch ist das
Regierungsprasidium, Referat 26 hinzuzuziehen, wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte
Grenzsteine oder dhnliches von den Baumal3nahmen betroffen sein sollten.

10.2  Das Plangebiet liegt im Bereich des ausgedehnten Kulturdenkmals gem. 82 DSchG:
merowingerzeitliches Graberfeld. Bel Bodeneingriffen ist daher mit arch&ol ogischen
Funden und Befunden - Kulturdenkmalen gem. 82 DSchG - zu rechnen. Die Stadt wird
in Abstimmung bzw. Uber das Landesamt fur Denkmal pflege archéol ogische Vorun-
tersuchungen durchfiihren und dazu einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag mit dem Lan-
desamt fur Denkmal pflege anstreben.

10.3  Den Bauinteressenten wird empfohlen, sich im Zuge ihrer Planungen bei der Stadt
Uber den Stand der arch&ologischen Erkundungen zu informieren.
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Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO

Rechtliche Grundlage

11

111

11.2
11.3
114

115

12

121

122

12.3

124

125

12.6

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Méarz 2010
(GBI. S. 357 ber. S. 416), zuletzt gedndert am 18. Juli 2019 (GBI. S. 313).

8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert am 02. Dezember 2020 (GBI.,
S. 1095, 1098).

Décher (874, Abs. 1, Nr. 1LBO)

Als Dachformen sind Sattel-, Pult-, und Wamdacher sowie Sonderdachformen zulés-
Sig.

Die Dachneigungen sind von 0° bis 38° zul&ssig.

Décher mit Neigungen von 0 — 5° (Flachdécher) sind zu begriinen.

Bei Garagen ist die Begruinung von Flachdachern nicht zwingend vorgeschrieben.

Dachflachen aus unbeschichteten Materiaien sind unzuldssig.

Unbebaute Flachen und Einfriedungen (874, Abs. 1, Nr. 3LBO)

Befestigte Flachen sind soweit zu reduzieren, wie es fur die gesicherte Erschliefl3ung
des Grundsttickes erforderlich ist (Minimierung der Oberflachenversiegelung)

Die nicht Uberbauten Flachen der Grundstiicke sind a's Grunflachen oder gértnerisch
anzulegen und zu unterhalten. Die Anlage von Kies- und Steingarten ist unzuléssig.
Die Vorgaben der Umweltanalyse sind zu beachten.

Soweit im Plan Sichtfelder ausgewiesen sind, sind dort Einfriedungen nur bis zu einer
Hohe von max. 60 cm zulssig.

An den Stral3enseiten, an denen keine Gehwege oder Seitenstreifen sind, missen zur
Sicherung eines ausreichenden Lichtraumprofils der Fahrbahn feste Einbauten (Ein-
friedungen, Gartenmauern, usw.) mindestens 0,50m Abstand zum Fahrbahnrand (Vor-
derkante Bordstein) einhalten.

Bei lebender Einfriedung (z.B. Hecke) ist der Besitzer verpflichtet, diese bis auf die
Hinterkante der offentlichen Verkehrsflache, bei fehlendem Seitenstreifen bis 0,50m
vom Fahrbahnrand (V orderkante Bordstein), zurtickzuschneiden.

Bel sonstigen Einfriedungen ist das Nachbarschaftsrecht zu beachten.
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Einfriedungen und Gelandeangl eichungen sind im Bauantrag so darzustellen, dass Ge-
landeveranderungen und die Art der Einfriedungen sowie der geplante Ubergang zu
allen Nachbargrundstticken ersichtlich ist.

Aufschittungen und Abgrabungen sowie Stutzmauern zum Nachbargrundstiick sind
bis zu 1,00 m Hohe/ Tiefe, gemessen von der Hohenlage der Grundstiicksgrenze des
Nachbargrundstticks, zuldssig. Weitere Stiitzmauern bis zu 1,00 m Hohe durfen zur
Terrassierung der Béschung mit einem Mindestabstand von 1,00 m errichtet werden.
Alle Gelandeveranderungen und Boschungssicherungen dirfen maximal so erfolgen,
dass fur eine fiktive Boschungslinie, die vom Geléndeniveau an der Grundstiicks-
grenze bis zur Boschungsoberkante bzw. bis zur Bdschungsunterkante gelegt wird,
eine maximal e Boschungsneigung von 1: 1,5 nachgewiesen werden kann.

Nieder spannungsfreileitungen (874, Abs. 1, Nr. 5L BO)

Oberirdische Leitungen (Niederspannung, Telefon, u.a.) sind nicht zulassig.

Stellplatze und sonstige Befestigungen (874, Abs. 2, LBO)
Essind 2 Stellplétze pro Wohneinheit auf den Privatgrundstiicken herzustellen.

PKW-Stellplatzflachen und Wege sind mit wasserdurchlassiger Oberflache (z.B. Ra-
senpflaster, Schotterrasen) herzustellen. Auf wasserdurchl&ssig befestigten Stellplét-
zen und Wegen durfen Fahrzeuge nicht gewaschen werden.

Bel allen PKW-Stellplétzen sind die Vorgaben aus Umweltbericht bzgl. der Bindung
und Verpflichtung fur Bepflanzungen mit Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen zu beachten.

Auffullungen, Abgrabungen, Bodenaushub (874, Abs. 3, Nr. 1 LBO)
Geplante Auffullungen sind in den Bauvorlagen darzustellen

Als Zielvorgabe gilt, dass Uberschiissiger Bodenaushub méglichst vermieden wird.
Hierbei ist 810 LBO, Ziffer 1-3 zu beachten und zur Gel&ndegestaltung soweit moglich
der anfallende Bodenaushub zu verwenden. Die geplanten Geléndeveranderungen
(Abtrag / Auftrag) sind in den Bauvorlagen darzustellen.

Auf die Minimierung der Bodenversiegelung ist zu achten (z.B. flachensparende Plan-
entwurfe, mehrgeschossige Bauwei se, kurze Garagenzufahrten, Einbeziehung von Ga-
ragen in das Gebéaude, gelandeangepasste Bauwei se).

Auf die Vermeidung von Bodenverdichtungen ist zu achten (z.B. Anlegen der Baustel -
leneinrichtung auf bereits befestigten Flachen, verdichtungsarmes Arbeiten, wirksa-
mer Schutz der angrenzenden, freizuhatenden Flurstlicke).
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Zwischenlager von humosem Oberboden (max. 1,5 m) ist durch Profilierung und Gl &t-
tung vor Verndssung zu schitzen. Oberbodenmieten dirfen nicht befahren werden.
Bel langerer Lagerungszeit ist die Oberbodenmiete geeignet zu bepflanzen.

Die Erdbewegungen sind auf ein unumgangliches Mal3 zu beschranken, wobei insbe-
sondere die sinnvolle Wiederverwendung des anfallenden unbel asteten Bodenmateri-
als anzustreben ist.

Der anfallende Oberboden (Humus) und Unterboden, falls vorhanden, soll so weit wie
moglich auf den Baugrundstiicken selber verbleiben.

Wird fur Auffullungen zusétzliches Erdmaterial angefahren, darf nur unbel astetes Erd-
material, welches die Zuordnungswerte Z 0 des VwV-Bodenmaterials e nhdlt, verwen-
det werden. Die Herkunft des Materials muss bekannt sein. In diesem Falle ist vorab
Kontakt mit dem Wasserwirtschaftsamt aufzunehmen. Die Verwendung von Recyc-
lingmaterial ist nur zul&ssig, wenn es sich um qualifiziertes Recyclingmaterial handelt,
das mit Ausnahme der baustoffspezifischen Parameter die Zuordnungswerte Z O der
VwV Bodenmaterial einhédlt. Herkunft und Qualitdt des Materials miissen nachgewie-
sen sein. DieVerwendung ist nur mit Zustimmung des L andratsamtes zul &ssig. Schad-
liche Bodenverénderungen und Bodenverunreinigungen (u.a. Verfillen der Baugruben
mit Bauschutt und Bauabfall) sind nicht zul&ssig.

Bel einer Flachenneuinanspruchnahme durch einen Vorhabentrdger von tber 0,5 ha
ist der Bodenschutzbehorde ein Bodenschutzkonzept vorzulegen. Ubersteigt die Fl&
cheninanspruchnahme 1,0 ha, ist zusédtzlich eine bodenkundliche Baubegleitung
(BBB) zu beauftragen.

Bel einem verfahrenspflichtigen Bauvorhaben mit einem zu erwartenden Bodenaus-
hubanfall von mehr a's 500 m3ist der Baurechtsbehtrde ein Abfallverwertungskonzept
vorzulegen, das durch die Abfallrechtsbehdrde gepruft wird.

Aufgrund der geogen bedingt erhdhten Arsengehalte in den (Ober-)Bdden auf Gemar-
kung Gutmadingenist bel elner Wiederverwendung oder Beseitigung von Aushubma-
terial aul3erhalb der Gemarkung Gutmadingen mit dem Landratsamt, Wasserwirt-
schaftsamt, Kontakt aufzunehmen.

Bel den Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 18915 und der DIN 19731 ein-
zuhalten sowie die Rechtsvorschrift des 8§ 12 BBodSchV ist zu beachten. Dariiber wird
auf das Bodenschutzmerkblatt / Erdaushubmerkblatt des Landratsamtes Tuttlingen,
das auf der Homepage des Landratsamtes bei der V olltextsuche unter Erdaushub ein-
zusehen ist, verwiesen.

Entwasser ungsanlagen (874, Abs. 3, Nr. 2LBO)
Grundstuicksentwasserungen sind im Trennsystem vorzunehmen.

An das Schmutzwassersystem dirfen ausschliefdich die hauslichen Abwasser ange-
schlossen werden. Der Anschluss von Dach- und Drainagewasser sowie das von den
befestigten Flachen abflief3ende Niederschlagswasser sind unzuléssig.
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Das auf dem Grundsttick anfallende Niederschlags- und Drainagewasser ist Uber den
Vorfluter bzw. die 6ffentliche Kanalisation (Regenwasserkanal) abzufiihren. Dabel
sind die Vorgaben des Landes zur Ableitung von Niederschlagswasser (Verwaltungs-
vorschrift 1999 i.d.F. 2014) zu beachten. Die Ableitung des Niederschlagswassers ist
in den Bauantragsunterlagen nachvollziehbar und eindeutig darzustellen.

Alternativ zum Anschluss an das komm. Regenwassersystem kann das auf dem Grund-
stiick anfallende Niederschlagswasser nach den V orgaben der Verordnung des Minis-
teriums Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser innerhalb des
Grundsttickes tber z.B. eine belebte Bodenzone abgel eitet werden.

Empfehlung: Uberflutungsvorsorge — Uberflutungsnachweis DIN 1986-100. Infolge
eines Starkregens kann sich Regenwasser auf dem Grundstiick auf der versiegelten
Flache sammeln und zu einem Uberflutungsrisiko filhren. Ein Risiko besteht insbe-
sondere dann, wenn die Dachflache einen sehr hohen Anteil an der gesamten Regen-
flache auf dem Grundsttick ausmacht. Fur die Bebauung grof3er Grundstticke mit mehr
als 800 m2 abflusswirksamer Flache ist daher ein Uberflutungsnachweis nach DIN
1986-100 erforderlich, damit der Bauherr Risiken rechtzeitig vor Baubeginn erkennen
und geeignete Schutzmal3nahmen planen kann.

Anlagen flr regenerative Energien
Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung werden empfohlen.

Die Nutzung von Erdwarmeist vorbehaltlich einer vom jeweiligen Bauherrn gesondert
einzuholenden Gestattung durch das Landratsamt zul&ssig. Die Mal3nahmen sind mit
dem Landratsamt, untere Wasserbehorde, abzustimmen.

Schallschutz

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen der K
5943, des angrenzenden Gewerbegebietes und der Bahntrasse auf das Planungsgebiet
ermittelt und die Anforderungen zum Schutz der Aufenthal tsraume vor unzumutbarem
L &mbeeintréchtigungen ausgearbeitet. Die Ergebnisse kdnnen in der Anlage zur Be-
griindung, dem Larmschutzgutachten, nachgel esen werden.

Fir Baugrundstticke, dieim Larmgutachten mit dem Larmpegelbereich (LBP) 111 oder
hoher eingestuft wurden, ist gemal? Bekanntmachung des Innenministeriums bel
Wohnnutzung ein Nachweis der L uftschalldammung von Aul3enbauteilen geméa’ DIN
4109 zu fuhren.

Gemal3 § 9 Abs. 5 Ziff. 1 BauGB ist eine Notwendigkeit des baulichen bzw. passiven
Schallschutzes gegeben. Die erforderlichen Malnahmen am Gebaude sind nach DIN
4109 zu ermitteln, durchzufihren und nachzuwei sen.
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Schutzzonen

Gesonderte Schutzzonen sind nicht ausgewiesen

Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen

Der humose Oberboden ist abzutragen, in Mieten von héchstens 1 m Héhe zwischen-
zulagern und wiederzuverwenden (siehe 9 202 BauGB i.V.m. BodSchG Baden-W(rt-
temberg 99 1 und 4). Die DIN 18915 ist anzuwenden. Kein Befahren der tonigen Bo-
den im feuchten Zustand. Bei bestehenden Verdichtungen ist eine Bodenlockerung
durchzufthren. Bel der Verwertung des humosen Bodenmaterialsin der durchwurzel-
baren Bodenschicht oder als Oberboden ist die Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) anzuwenden.

Bodenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken. Die
Beldge fur Zufahrten, Stellplétze und Hoffl&chen sind wasserdurchl &ssig auszufihren.

Die Dé&cher der geplanten Gebaude diirfen keine fléchige Eindeckung von unbeschich-
tetem Metall (Kupfer, Zink, Titanzink, Blel) besitzen. Kunststoffbeschichtete Metalle
sind als Dacheindeckung zugelassen. Untergeordnete Bauteile (Dachrinnen, Verwah-
rungen, etc.) durfen aus den beschriebenen Metallen bestehen.

Die Weiterverwendung von Regenwasser oder dessen Riickfiihrung in den nattrlichen
Wasserkreidauf ist anzustreben. Moglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen
auf den Grundstiicken sind die Rickhaltung und Versickerung vor Ort. Geeignete
Mal3nahmen sind u. a. Dachbegriinung, Zisternen zur Brauchwassernutzung und Gar-
tenbewasserung.

Einzadunungen sind wegen der Durchgangigkeit fur Kleintiere mit einem Mindestab-
stand von 10cm vom Boden auszufthren.

Als Ersatz fur die im Plangebiet gerodete Feldhecke wird auf Flurstiick 1369/1 (Ge-
markung Gutmadingen) eine neue Feldhecke in Verléngerung einer bestehenden He-
cke mit einer Flache von 260 gm gepflanzt. Pflanzung von standortgerechten, zertifi-
ziert gebietsheimischen Stréuchern (Pflanzqualitét: 2x verpflanzt, Grofie von 60-100
cm; Pflanzung im Abstand von max. 1,5 m. 3-reihig. Zielbreite ca. 8-10 m. Lange:
mindestens 30 m. Verwendung von Arten der Pflanzliste 2 in Anhang |1 der Umwelt-
anayse. Die Pflanzung erfolgt spétestens nach Abschluss der Erschlief3ungsarbeiten.
Nach der Pflanzung erfolgt eine 3-jahrige Entwicklungs- und Erhaltungspflege, die
u.a. Ausmahen und wenn erforderlich Nachpflanzungen umfasst. Durch ein anschlie-
3endes Monitoring ist zu ermitteln, ob sich die Geholzpflanzung wie vorgesehen ent-
wickelt und ob die Pflegevorgaben eingehalten werden.

Feldlerchenfenster: Auf den Flurstiicken 994, 995 und 996 (Gemarkung Gutmadingen)
sind jahrlich bei der Aussaat 3 Feldlerchenfenster anzulegen. Dies erfolgt durch ein
Anheben der Sdmaschine bei der Aussaat, sodass eine L ticke von mind. 20 m? entsteht
(ca. 7 mlang). Nicht direkt an der Fahrgasse. Rund 25 m Abstand vom Feldrand. Wah-
rend der Brutzeit der Feldlerche durfen keine Beeintrachtigungen der Fenster erfolgen.
Dabeim Mais die Einsaat in der Regel erfolgt, wenn die Brutzeit (ab April) bereits
begonnen hat, ist bei der Saatbettvorbereitung des restlichen Ackers darauf zu achten,
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diefur die Lerchenfenster vorgesehenen Bereiche als Rickzugsorte zu schonen.

20.8  Auf dem Flursttick 1283 (Gemarkung Gutmadingen) wird eine Brache entwickelt. Die
Flache wird bei der Bodenbearbeitung ausgelassen und bis mindestens Mitte Juli der
Selbstbegrinung Uberlassen. Alternative: Anlage einer mehrjahrigen Buntbrache
durch lockere Ansaat (mdglichst mit doppeltem Saatreihenabstand) einer autochtho-
nen Blihmischung aus dem Ursprungsgebiet 13 Schwabische Alb (z.B. Mischung
»BlUhende Landschaft mehrjdhrig Sud“ der Rieger-Hoffmann GmbH oder Saatgut
ahnlicher Qualitat) und Umbruch aller 3-4 Jahre. Auf Dinger und Pflanzenschutzmit-
tel wird verzichtet. Die Flache wird wahrend der Brutzeit nicht befahren.
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Unverbindliche Gestaltungsvorschlage und Hinweise

Baugrund und Boden

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Ausstrichbereich der Gesteine der Opalinuston- sowie der Achdorf-Formation (jewells
Mitteljura), welche von Holozanen Abschwemmmassen mit unbekannter Mé&chtigkeit
Uberlagert werden. Mit einem oberfldchennahen saisonalen Schwinden (bel Austrock-
nung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitte-
rungsbodensist zu rechnen. Die anstehenden Gesteine der Opalinuston-Formation nei-
gen in Hanglage bzw. im Bereich von Baugrubenwanden bzw. -bdschungen zu Rut-
schungen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwéasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) ver-
wiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versi-
ckerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Bau-
grundeigenschaften sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B.
Sickerschéchte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand
genommen werden. Bel etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Pla-
nungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkenn-
werten, zur Wahl und Tragféhigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geméald DIN
EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Erdarbeiten sollen bel trockener Witterung und trockenem, brdseligem Boden ausge-
fuhrt werden. Der Oberboden und der kulturféhige Unterboden sind bel Erdarbeiten
getrennt auszubauen, zu sichern und, soweit fur die gartnerische Gestaltung der Grund-
stiicke notwendig, sachgerecht zu lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten sind Unter-
und Oberboden wieder lagenwei se auf den Baugrundstiicken aufzubringen.

Im Bereich von Auftragsstellen ist der natiirlich gewachsene Oberboden vorher abzu-
schieben und nach Auftrag des kulturfahigen Unterbodens wieder sachgerecht aufzu-
tragen. Vor dem Aufbringen des Bodensist der verdichtete Untergrund (z.B. Fahrspu-
ren) aufzulockern.

Entwasserung

Die Kanalisation der Gemeindeist hdhenmé&ldig so gelegt, dass die freie Entwésserbar-
keit vom Schmutzwasser flr Bauwerke ohne Unterkellerung moglich ist. Bel Unter-
kellerungen besteht kein Anspruch, dass das Kellerniveau im Freispiegel entwassert
werden kann.

Bei einer Kellerausbildung kann nicht sichergestellt werden, dass die Sohlendrainage,
die an die Vorflut / Regenwassersystem anzuschlief3en ist, in freiem Abfluss entwés-
sert. Bel Unterkellerung wird empfohlen, den Keller bis auf OK freies Drain Niveau
wasserdicht auszubilden und / oder eine separate Drainagepumpe vorzusehen.

Zur Dampfung des Regenwasserabflusses werden Regenwasserzisternen empfohlen
(siehe Ziffer 15.ff, Entwasserungsanlagen). Falls das Regenwasser a's Brauchwasser
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genutzt werden soll, ist die Errichtung der Zisterne bzw. auch die Nutzung des Regen-
wassers der Gemeinde gesondert anzuzeigen. Dies gilt, auch wenn die Brauchwas-
sernutzung im Nachhinein erfolgt.

Die Vorgaben der Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr iiber die
dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser in der derzeit giiltigen Fassung

Die Vorgaben der Abwassersatzung der Gemeinde sind zu beachten. Hier wird u.a.
auf die Eigenverantwortung des Grundstiickseigentiimers in Bezug auf die Riickstau-
ebene verwiesen.

Brandschutz

Bei geplanten Aufenthaltsrdumen, fiir die beim zweiten Rettungsweg eine Rettungs-
héhe bzw. Anleiterldnge von > 8,00m erforderlich sind, wird frithzeitige Abstimmung
mit der Feuerwehr / Kreisbrandmeister empfohlen.

Hinweise zum Ma# der baulichen Nutzung / iiberbaubare Grundstiicksfliche

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Einzelnen durch die ausgewiesenen Parame-
ter bestimmt, die jeweils - jeder fiir sich - als maximal zulissige Hochst- bzw. Grenz-
werte angegeben sind. Es kann kein Anspruch dahingehend abgeleitet werden, dass
jeweils alle Maximalwerte gleichzeitig méglich sind.
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Praambel zum Verfahrensgang

Bebauungsplan Wohnbaugebiet ,, Westacker*
Stadt Geisingen, Ortstell Gutmadingen, Landkreis Tuttlingen

10.

11.

12.

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am 10.12.2019. Das Verfahren erfolgt
nach 813b und die Anhdrungen freiwillig mit einem friihzeitigen Beteiligungsverfahren
nach 83(1) und 84(1) BauGB durchgefihrt

Ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 18.12.2019.
Zustimmung zum Planvorentwurf durch den Gemeinderat am 21.04.2020.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach 84 (1) BauGB mit / Uber Schreiben vom
30.04.2020.

Friihzeitige Burgerbeteiligung nach 83(1),1 BauGB Uber Planauflage des Vorentwurfes
vom 04.05.2020 bis 05.06.2020. Die Planauflage im Bauamt Gelsingen wurde ortstiblich
bekannt gemacht am 28.04.2020.

Behandlung und Abwagung der nach Ziffer 4, 5 vorgebrachten Anregungen im Gemein-
derat am 21.07.2020.

Zustimmung zur Entwurfsplanung und A uslegungsbeschluss des Bebauungsplanentwur-
fes nach 83(2) BauGB durch den Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung am 15.12.2020.

Offentliche Auslegung vom Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus Planzeich-
nung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie der Begriindung erfolgt(e) in der Zeit vom
21.01.2021 bis zum 22.02.2021 (Auslegungsfrist) beim Burgermeisteramt wahrend der
Ublichen Dienststunden. Die 6ffentliche Auslegung wird / wurde mit dem Hinwels, dass
Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen,
ortstiblich am 14.01.2021 bekannt gemacht.

Mitteilung des Auslegungsbeschlusses an Trager 6ffentlicher Belange, Nachbargemein-
den und sonstige mit / Gber Schreitben vom 14.01.2021.

Behandlung und Abwéagung der zum Entwurf des Bebauungsplanes nach 83(2) BauGB
vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Blrger sowie der Trager offentlicher Be-
lange im Gemeinderat am 20.04.2021.

Beschlussfassung vom Gemeinderat zum Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Tell B), als Satzung am 21.09.2021. Die Begrindung zum Be-
bauungsplan wurde vom Gemeinderat gebilligt mit Beschluss vom 21.09.2021.

Die Beschlussfassung des Gemeinderates zur Satzung sowie die Stelle, bei der der Plan
auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann e ngesehen werden kann und tber
den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, werden / wurden ortsiiblich bekannt gemacht am
26.01.2022.

ge01440a.docx Seite 16 von 17



Stadt Geisingen, Ortsteil Gutmadingen, Bebauungsplan Wohnbaugebiet ,Westécker* / Teil B,
Schriftliche Festsetzungen — Satzung

In der Bekanntmachung wird / wurde auf das Geltend machen der Verletzung von Ver-
fahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwigung sowie auf Rechtsfolgen
(§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter, auf die Filligkeit und Erloschen von Entschidigungs-
anspriichen hingewiesen.

Der Verfahrensgang wird beglaubigt.

Geisingen/Gutmadingen, den 26:01.2022 LA\, M4 ) ¢rger, Biirgermeister)

atum, Stempel, Unterschrift)
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