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1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art der baulichen Nutzung
(89 (1) 1 BauGB i.V.m. § 1 - 15 BauNVO)

1.1.1 WA = Allgemeines Wohngebiet
(8 4 BauNVO i.V.m. § 1 (5) und (6) BauNVO)

Es sind folgende Nutzungen zulassig:

— Wohngebaude

— die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
— nicht stérende Handwerksbetriebe

— Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
— sonstige nicht stdrende Gewerbebetrieb

— Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle und sportliche
Zwecke

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und
Speisewirtschaften bis maximal insgesamt 120 m?2
gastronomische Nutzflache (Gastraume und Aul3enbereiche)

Nicht zulassig sind:
— Gartenbaubetriebe
— Tankstellen

1.1.2 Ml = Mischgebiet
(8 6 BauNVO i.V.m. § 1 (5) und (6) BauNVO)

Es sind folgende Nutzungen zuléssig:

— Wohngebaude

— Geschafts- und Birogebaude

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes

— sonstige Gewerbebetriebe

— Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

— Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle und sportliche
Zwecke

Nicht zulassig sind:

— Gartenbaubetriebe

— Tankstellen

— Vergnigungsstatten im Sinne des 8 4a (3) Nr. 2 BauNVO

1.1.3 Flachen fur den Gemeinbedarf
(8 9 (1) Nr. 5 BauGB)

Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Sport- und Kulturhalle

Es sind folgende Nutzungen zul&ssig:

— Gebaude und Einrichtungen fir sportliche, kulturelle und soziale Zwecke
— Schank- und Speisewirtschaften
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1.2

1.2.1

1.2.2

13

— Verwaltungsraume
— Lagerraume
— Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal

Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
"Altes Rathaus"

Es sind folgende Nutzungen zuléssig:

— Einrichtungen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Verwaltungsraume

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
Lagerraume

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal

Maf der baulichen Nutzung
(8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16-21 BauNVO)

GRZ = Grundflachenzahl
(8 19 BauNVvO)

Entsprechend den Einschrieben im Planteil (Nutzugsschablonen)

Hohe der baulichen Anlagen
(8 16 (3) und § 18 (1) BauNVO)

Entsprechend den Einschrieben im Planteil (Nutzungsschablonen) bedeuten:

I/ Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse
THmax. = maximal zulassige Traufhohe
FHmax. maximal zulassige Firsthohe

Die festgesetzten Trauf-, Firsthéhen beziehen sich auf die im Plan eingetragenen
Erdgeschossfu3Bbodenhéhen.

Ist keine ErdgeschoRRfulbodenhdhe festgesetzt, ist die Erdgeschossfulboden-
hohe aus dem Mittel der Gradientenhdhe der offentlichen Verkehrsflache im Ver-
lauf / der Projektion der langsten Seite des neu zu erstellenden Gebaudes zu be-
rechnen.

Bei Hinterliegergrundstiicken ist die Erdgeschol3fulRbodenhdhe als Mittel aus der
gemessenen natirlichen Gelandehohe im Bereich der kinftig tberbauten Grund-
stucksflache / neu zu erstellenden Geb&udes festgesetzt.

Dabei darf die ermittelte Erdgeschofl3fulRbodenhthe bis maximal 0,50 m uber-
schritten oder unterschritten werden.

Die im zeichnerischen Teil / Planteil eingetragenen Traufhéhen, gemessen zwi-
schen festgelegter Bezugshdhe und dem Schnittpunkt der Aul3enseite der Aul3en-
wand mit der Oberkante der Dachhaut, dirfen auf mindestens 70 % der Trauflange
der zugehdorigen Dachflache nicht Giberschritten werden.

Die im zeichnerischen Teil / Planteil eingetragenen Firsth6hen (FHmax) gemessen
zwischen festgelegter Bezugshdhe und Oberkante Firstziegel dirfen nicht Uber-
schritten werden.

Bauweise
(89 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Entsprechend den Einschrieben im Planteil (Nutzungsschablonen) bedeuten:
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15

151

al = abweichende Bauweise (8§ 22 (4) BauNVO),
im Sinne der offenen Bauweise, jedoch mit einer LAngenbeschrankung
der jeweiligen Hausformen (Einzelhauser, Doppelhduser, Hausgruppen)
auf maximal 22,0 m

a2 = abweichende Bauweise (8§ 22 (4) BauNVO),
im Sinne der offenen Bauweise, jedoch mit einer LAngenbeschrankung
der jeweiligen Hausformen (Einzelhauser, Doppelhduser, Hausgruppen)
auf maximal 22,0 m und der Mdglichkeit der 1-seitigen Grenzbebauung

a3 = abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO),
im Sinne der offenen Bauweise, jedoch mit einer Langenbeschrankung
der jeweiligen Hausformen (Einzelhauser, Doppelhdauser, Hausgruppen)
auf 22,0 m und der Mdglichkeit der 2-seitigen Grenzbebauung

a4 = abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO),
im Sinne der offenen Bauweise, jedoch mit einer Langenbeschrankung
der jeweiligen Hausformen (Einzelhauser, Doppelhduser, Hausgruppen)
auf 22,0 m und der Mdglichkeit der 3-seitigen Grenzbebauung

ab = abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO),
im Sinne der offenen Bauweise, jedoch mit einer Langenbeschrankung
der jeweiligen Hausformen (Einzelhauser, Doppelhduser, Hausgruppen)
auf maximal 12,0 m

Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Firstrichtung der Gebaude mit Satteldach ist entsprechend der Pfeilrichtung im
Planteil anzuordnen.

Bei Geb&uden mit Pultdach ist die Dachflache entsprechend der Pfeilrichtung im
Planteil zum Hochpunkt hin auszufthren.

Geringfiigige Abweichungen von diesen Festsetzungen sind im Mischgebiet (Ml)
bis max. 10° sind zulassig.

Nebenanlagen
(89 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 u. 23 (5) BauNVO)

Einrichtungen und Anlagen fir die Kleintierhaltung sind generell im gesamten
raumlichen Geltungsbereich nicht zulassig.

Mischgebiet (M)

Im Mischgebiet sind Nebenanlagen aul3erhalb der berbaubaren Grundstticksfla-
chen zulassig, sofern sie dem Wohnen dienen.

Zulassig sind z. B. Pergolen, offene Schwimmbader, Kinderspielplatze, Terrassen,
Mullboxen usw. sowie 1 Geratehaus / Gebaude im Sinne einer gesicherten Fahr-
radabstellanlage bis maximal 25 m3 je Grundsttcksflache.

Nebenanlagen mussen einen Abstand von mindestens 1,0 m zu den o6ffentlichen
Verkehrsflachen einhalten.

Mullboxen oder vergleichbare Einrichtungen zur Unterbringung von Millbehaltern
sind davon ausgenommen, sofern sie eine Hohe von 1,20 m nicht Gberschreiten.

Die Nebenanlagen diirfen dabei die fur den Verkehrsablauf notwendigen Sichtver-
haltnisse nicht einschranken.
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1.6

16.1

1.6.2

1.7

1.8

1.9

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen nur Nebenanlagen in Form von Terrassen und
Kinderspielplatzen zuléssig.

Garagen und Stellplatze
(89 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 (5) und (6) BauNVO)

Tiefgaragen und ihre notwendigen Erschlielungselemente sind auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Mischgebiet (M)

Im Mischgebiet (MI) sind oberirdische Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen zulassig bzw. nur dort, wo sie im zeichnerischen Teil / Planteil
durch das Planzeichen GA ausgewiesen sind.

Bei Garagen ist, sofern sie nicht im Hauptgebaude integriert sind, im Zufahrtsbe-
reich ein Mindestabstand von 5,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

Offene Stellplatze sind auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig.

Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb und auBerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig. Die Stitzen und die Vorderseiten der Dachkonstruk-
tion von Uberdachten (Carports) Stellplatzen missen jedoch einen Mindestab-
stand von 1,00 m zur offentlichen Verkehrsflache einhalten.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Im Allgemeinen Wohngebiet miussen Garagen oder tberdachte Stellplatze in das
Hauptgebaude integriert werden.

Offene Stellplatze sind au3erhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 23 BauNVvO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Eintragung der Baugrenzen im
zeichnerischen Teil / Planteil des Bebauungsplanes festgesetzt.

Gewasserrandstreifen
(8 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Entlang der Steinlach ist ab der bestehenden Béschungsoberkante ein 5,0 m brei-
ter Gewasserrandstreifen festgesetzt.

Die Errichtung baulicher oder sonstiger Anlagen und Aufschittungen sind inner-
halb dieses Schutzstreifens verboten.

Ausgenommen hiervon sind bauliche Anlagen und Einrichtungen im Sinne der "Er-
lebbarmachung" der Steinlach. Gegebenenfalls bedirfen entsprechende bauliche
Anlagen und Einrichtungen einer Befreiung.

Offentliche Verkehrsflachen und Anschluss der Grundstiicke an die 6ffentli-
che Verkehrsflache
(8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen gliedern sich entsprechend den Zeichnungen im Planteil in:

— StralRenflachen

— Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Mischverkehrsflachen mit
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1.10

1.11

1.12

1.13

1.13.1

héhengleichem Ausbau

— Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Flachen mit héhengleichem
Ausbau fur Mischverkehrsflachen, Platzbereich / Aufenthalt, Parken, Grund-
stiickszufahrt, Trafostation (Flache ca. 4,0 m x 5,0 m)

— Gehwegflachen

Die Abgrenzung der einzelnen Verkehrsflachen untereinander kann im Zuge des
StraRenausbaus im Rahmen des § 125 BauGB abgeé&ndert werden.

Flachen fir die Abwasserbeseitigung
(8 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil / Planteil eingetragene Flache nordlich der bestehenden
Sport- und Kulturhalle dient der Abwasserbeseitigung bzw. Rickhaltung und Ver-
sickerung des unschadlich verschmutzten Niederschlagswassers (bestehendes
Regenrickhaltebecken — RRB.

Die im zeichnerischen Teil eingetragene Flache zwischen dem Hindenburgplatz
und der Steinlach (ca.5,50 m x 3,50 m) dient der Abwasserbeseitigung bzw. Un-
terbringung von Anlagen zur Unterhaltung des bestehenden unterirdischen
Regeniiberlaufbeckens (RUB) im Bereich des Hindenburgplatzes (bestehende
Treppen- / ErschlieBungsanlage).

Versorgungsfldchen
(8 9 (1) Nr. 12 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil / Planteil eingetragene Flache auf dem Flursttick Nr. 93
(An der Steinlach) dient der Unterbringung von Anlagen zur Elektrizitatsversorgung
des Gebiets (bestehende Umspannstation).

Darliber hinaus ist eine Flache (ca. 4,0 m x 5,0 m) zur Errichtung bzw. Unterbrin-
gung einer Trafostation zur Elektrizitdtsversorgung des Gebiets im Bereich der im
Planteil / zeichnerischen Teil festgesetzten VB-Flache zulassig.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzbauwerke
(8 9 (1) Nr. 17 (2) BauGB)

Aufschiittungen und Abgrabungen sind innerhalb der ausgewiesenen Ml- und WA-
Flachen bis zu einer maximalen Héhendifferenz von 1,0 m gegentiber dem beste-
henden Gelande zulassig.

Soweit zur Herstellung oder Erhaltung des StraRenkdrpers Aufschiittungen oder
Abgrabungen erforderlich sind, sind diese von den Eigentiimern der angrenzenden
Grundstiicke zu dulden.

Stutzfundamente, die beim StralRenbau erforderlich werden, sind auf den privaten
Grundstucksflachen bis zu einer Breite von 0,50 m zu dulden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Leitungsrechte

LR1 Das im Planteil eingetragene Leitungsrecht (LR1) gilt zugunsten der
Gemeinde DuBlingen und dient der Abfiihrung des anfallenden un-
schadlich verschmutzten Niederschlagswassers aus dem angrenzen-
den Landschaftsraum bzw. den Freiflachen im Verlauf der Gewasser
Weilersbach und Wertgraben.

Die Schutzstreifen dirfen auf ihrer im Planteil eingetragenen Breite von
jeweils 1,50 m rechts und links des verdolten Weilersbach- und
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LR2

LR3

Wertgrabenkanalflurstiicks bzw. der jeweils eingetragenen offentlichen
Griunflachen Uberbaut werden, wenn gewébhrleistet ist, dass die Kanéle
ohne Aufwand jederzeit freigelegt werden kann.

Das im Planteil eingetragene Leitungsrecht (LR2) gilt zugunsten der
technischen Infrastruktur und deren momentan betroffenen Trager:

o Abwasserentsorgung: Gemeinde Duf3lingen
o Wasserversorgung: Gemeinde Duf3lingen
o Gasversorgung: Fair Energie GmbH

o Elektrizitatsversorgung: EnBW Regional AG

o Telekommunikationsversorgung: Deutsche Telekom AG

und dient der Ver- und Entsorgung der "gefangenen" Grundstiicke.

Das Leitungsrecht darf auf gesamter Lange und Breite entspr. Planein-
trag nicht Gberbaut werden.

Das eingetragene Leitungsrecht (LR2) darf im Zuge der baulichen Ent-
wicklung Uberbaut werden, wenn die erforderliche Erschlielung der
0.g. Grundstiicke Uber einen alternativen Schutzstreifen gewéhrleistet
bzw. gesichert wird.

Das im Planteil eingetragene Leitungsrecht (LR3) gilt zugunsten der
Gemeinde DuRlingen und dient der Abflhrung des anfallenden
Schmutz- / Brauchwassers aus dem Quertierbereich im Verlauf der
Lichtensteinstral3e.

Der Schutzstreifen darf auf gesamter Lange entspr. Planeintrag und
einer Breite von 3,0 m (jeweils 1,50 m rechts und links der Kanalachse)
nicht Uberbaut werden.

Das eingetragene Leitungsrecht (LR3) entfallt, wenn der Kanal im
Zuge der baulichen Entwicklung dieses Quartierbereichs in die 6ffent-
liche Verkehrsflache verlegt wird

1.13.2 Geh- und Fahrrechte

GR1+FR1

GR2+FR2

Das im Planteil eingetragene Geh- und Fahrrecht (GR1+FR1) gilt zu-
gunsten der Gemeinde Duf3lingen und dient der Zugangsberechtigung
durch die Gemeinde Dulilingen im Unterhaltungs- / Bedarfsfall.

Der Schutzstreifen jeweils 1,50 m rechts und links des verdolten Wei-
lersbach- und Wertgrabenkanalflurstiicks bzw. der jeweils eingetrage-
nen offentlichen Grunflachen darf Gberbaut werden, wenn gewahrleis-
tet ist, dass die Schutzstreifen im Unterhaltungs- / Bedarfsfall begeh-
und befahrbar sind.

Das im Planteil eingetragene Geh- und Fahrrecht (GR2+FR2) gilt zu-
gunsten von "gefangenen” Grundstiicken und dient zu deren Erschlie-
Bung sowie zugunsten der relevanten Ver- und Entsorgungstrager und
dient der Zugangsberechtigung im Unterhaltungs- / Bedarfsfall.

Es muss zu jeder Zeit gewahrleistet sein, dass der eingetragene
Schutzstreifen auf gesamter Ladnge und Breite entspr. Planeintrag
begeh- und befahrbar ist.

Das eingetragene Geh- und Fahrrecht (GR2+FR2) darf im Zuge der
baulichen Entwicklung dberbaut werden, wenn die erforderliche
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1.14

1.15

1.15.1

FR3

ErschlieBung der gefangenen Grundstiicke Uber einen alternativen
Schutzstreifen gewéhrleistet bzw. gesichert wird.

Das im Planteil eingetragene Fahrrecht (FR3) gilt zugunsten des "ge-
fangenen" Grundstiicks / Flurstiick Nr. 617 (Kanalstrafl3e 8) und dient
zu dessen verkehrlichen Erschliel3ung / Zufahrt.

Es muss zu jeder Zeit gewahrleistet sein, dass der eingetragene
Schutzstreifen entspr. Planeintrag befahrbar ist.

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M1

Ufergeholz entlang der Steinlach (6ffentliche Fldchen)

Die im Plan dargestellte Flache ist als extensiv gepflegtes Ufergehdlz zu
entwickeln.

Hierzu ist der Geholzbestand zu erhalten.

Sofern abgangige Geholze aus Griinden der Verkehrssicherheit entfernt
werden mussen, sind diese durch geeignete Laubbdume oder Straucher
der Pflanzenlisten 3 und 5 zu ersetzen. Die Gehdlzstrukturen sind durch
einzelstammweisen Rickschnitt zu pflegen.

Der Gewasserrandstreifen ist zu sichern und dauerhaft zu erhalten.

Mafinahmen zur 6kologischen Aufwertung und zur Schaffung von zuséatz-
lichem Retentionsvolumen sind unter Berticksichtigung bestehender 6ko-
logischer Wertigkeiten zulassig.

Die Integration von Flachen zur Erlebbarmachung der Steinlach ("Stein-
lach-Balkon") ist zulassig.

Bzgl. der Ausgestaltung einer Zuwegung sind die jeweiligen 6kologischen
Gegebenheiten zu berlicksichtigen.

Sollten Geholze in diesen Flachen aufgrund der zuktinftigen Entwicklung
nicht erhalten werden kénnen, sind sie wie zuvor beschrieben zu erset-
zen.

Hinweis: Saumbereiche entlang der Gehdlzstrukturen sind abschnitts-
wiese zweimal jahrlich zu mahen. Das Schnittgut ist von der Flache zu
entfernen.

Bindungen fur Bepflanzungen, Erhaltung von B&umen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen

(8 9 (1) Nr. 25b BauGB

Pflanzbindungen — Offentliche Flachen / Offentlicher StraRenraum

PFB1

Erhalt von Einzelbdumen im Strallenraum

Die im Plan gekennzeichneten Einzelbaume sind dauerhaft zu erhalten.
Der Wurzelraum ist durch Einfassen mit Hoch-Bordsteinen, Poller oder
anderen Einrichtungen (z.B. lberfahrbare Baumscheiben) gegen Uber-
fahren zu schitzen.

Sofern abgangige Baume aus Grinden der Verkehrssicherheit entfernt
werden missen, sind diese durch standortgerechte, Kklein- bis
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PFB2

PFB3

PFB4

mittelkronige, hochstdmmige Laubbaume der Pflanzenliste 1 mit einem
Stammumfang von mindestens 18 bis 20 cm zu ersetzen.

Bei Bauarbeiten ist fur ausreichenden Schutz der zu erhaltenden Baume
insbesondere zur Vermeidung einer Uberschiittung der Wurzelbereiche
Sorge zu tragen. Die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestan-
den und Vegetationsflachen bei BaumafRnahmen) ist zu beachten. Bo-
denverdichtungen und Ablagerungen im Traufbereich sind zu vermeiden.

Erhalt von Einzelbdumen in der Gemeinbedarfsflache Sport- und Kultur-
halle

Die im Plan dargestellten Einzelbaume sind dauerhaft zu erhalten.

Sofern abgangige Kastanienbaume aus Griinden der Verkehrssicherheit
entfernt werden mussen, sind diese durch Baume derselben Art mit einem
Stammumfang von mindestens 18 bis 20 cm, alternativ durch mittelkro-
nige Baume von Arten der Pflanzenliste 1 zu ersetzen.

Abgangige Baume anderer Arten sind durch mittelkronige, hochstammige
Laubbaume der Pflanzenliste 1 mit einem Stammumfang von mindestens
18 bis 20 cm zu ersetzen.

Erhalt von Einzelbdumen am Alten Rathaus

Die im Plan gekennzeichneten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen.

Sollten die Baume ausfallen oder diese aufgrund der zukiinftigen Entwick-
lung nicht erhalten werden kdnnen, sind sie durch standortgerechte, mit-
tel- bis groRkronige, hochstdmmige Laubbaume der Pflanzenliste 2 mit
einem Stammumfang von mindestens 18 bis 20 cm zu ersetzen.

Eine Verschiebung des Baumstandorts parallel zur Stra3enkante ist zu-
lassig, sofern der urspriingliche Standort nicht gehalten werden kann.

Bei Bauarbeiten ist fur ausreichenden Schutz der zu erhaltenden Baume
insbesondere zur Vermeidung einer Uberschiittung der Wurzelbereiche
Sorge zu tragen. Die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestan-
den und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen) ist zu beachten. Bo-
denverdichtungen und Ablagerungen im Traufbereich sind zu vermeiden.

Erhalt von Einzelbdumen auf dem Hindenburgplatz
Die im Plan dargestellten Einzelbaume sind dauerhaft zu erhalten.

Sollten die Kastanienbaume ausfallen oder aufgrund der zukinftigen Ent-
wicklung nicht erhalten werden kdénnen, sind diese durch Baume dersel-
ben Art mit einem Stammumfang von mindestens 18 bis 20 cm, alternativ
durch mittelkronige Baume von Arten der Pflanzenliste 1 zu ersetzen.

Eine Verschiebung des Baumstandorts auf dem Hindenburgplatz ist zu-
lassig, sofern der urspriingliche Standort nicht gehalten werden kann.

Bei Bauarbeiten ist fur ausreichenden Schutz der zu erhaltenden Baume
insbesondere zur Vermeidung einer Uberschiittung der Wurzelbereiche
Sorge zu tragen. Die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestéan-
den und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen) ist zu beachten. Bo-
denverdichtungen und Ablagerungen im Traufbereich sind zu vermeiden.
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1.15.2 Pflanzbindungen — Flachen / private Grundstiicke

1.16

1.16.1

PFB5

PFB6

Erhalt von Einzelbdumen auf privaten Grinflachen

Die im Plan gekennzeichneten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen.

Sollten die Baume ausfallen oder diese aufgrund der zuktinftigen Entwick-
lung nicht erhalten werden kdnnen, sind sie durch standortgerechte, mit-
tel- bis groRkronige, hochstdmmige Laubbaume der Pflanzenliste 2 mit
einem Stammumfang von mindestens 18 bis 20 cm oder durch Obst-
baume lokaltypischer Sorten auf Samlingsunterlage der Pflanzenliste 4
mit einem Stammumfang von mindestens 10 bis 12 cm zu ersetzen.

Eine Ersatzpflanzung ist innerhalb der jeweiligen Grundstticksflache zu-
lassig, sofern der urspriingliche Standort nicht gehalten werden kann.

Bei Bauarbeiten ist fur ausreichenden Schutz der zu erhaltenden Baume
insbesondere zur Vermeidung einer Uberschiittung der Wurzelbereiche
Sorge zu tragen. Die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestan-
den und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen) ist zu beachten. Bo-
denverdichtungen und Ablagerungen im Traufbereich sind zu vermeiden.

Erhalt private Grinflache

Die in der Planzeichnung als private Grinflache gekennzeichnete Flache
ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Sie ist gartnerisch zu gestalten und durch Pflege dauerhaft zu sichern.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

(8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Alle Pflanzungen und Ansaaten sind mit regionaltypischem (autochthonem)
Pflanz- bzw. Saatgut auszuftihren.

Pflanzgebote — Offentliche Flachen

PFG1

PFG2

Offentliche Griinflichen auf verdolten Wasserlaufen (Weilersbach und

Wertgraben)

Die im Plan gekennzeichneten Flachen sind als Grinflache géartnerisch
Zu gestalten und dauerhaft zu erhalten.

Hierzu ist die bestehende Grinflache durch extensive Mahd mit Abrau-
men des Mahdgutes zu einem artenreichen Saumstreifen zu entwickeln.

Sofern das Entwicklungsziel nicht durch die extensive Mahd erreicht wird,
ist eine Nachsaat mit einer standortgerechten Saatmischung fir artenrei-
che Saumstrukturen aus autochthonem Saatgut durchzufiihren. Stauden-
pflanzungen sind zul&ssig.

Eine Offenlegung des innerhalb dieser Flache verdolt verlaufenden Bach-
laufes ist zulassig und winschenswert, sofern die erforderlichen Gewas-
serrandstreifen gewahrleistet werden kénnen.

Offentliche Griinflaichen — Regenriickhaltung (Abwasserbeseitigung)

Die im Plan dargestellten Griinflachen sind gartnerisch als Rasen- oder
Wiesenflachen zu gestalten und dauerhaft zu erhalten.

Die Grunflachen sind durch regelmaRRige Mahd mit AbrAumen des Mahd-
gutes zu pflegen.

Anlagen zur Riuckhaltung von Niederschlagswasser sind zuldssig. Nicht
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1.16.2

PFG3

PFG4

zulassig ist eine Bepflanzung mit Stauden, Strauchern oder Baumen.

Sicherung der Grinfldchen in der Gemeinbedarfsflache Sport- und Kul-
turhalle

Die nicht tiberbauten und unbefestigten Grundsticksflachen an der Sport-
und Kulturhalle sind dauerhaft zu begrinen, gartnerisch zu gestalten und
zu erhalten.

Sicherung der Grinfldchen in der Gemeinbedarfsflache Altes Rathaus

Die nicht Gberbauten und unbefestigten Grundsticksflachen am Alten
Rathaus sind dauerhaft zu begriinen, gartnerisch zu gestalten und zu er-
halten.

Pflanzgebote — Flachen / private Grundstiicke

PFG5

PFG6

PFG7

Festsetzungen fir nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen - Mischgebiet

Die nicht Gberbauten und unbefestigten Grundstiicksflachen sind dauer-
haft zu begriinen und gartnerisch zu gestalten. Schottergarten oder ahn-
liches sind dementsprechend nicht zulassig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flachen sind aus sicher-
heitstechnischen Griinden von jeglicher Bepflanzung mit Baumen freizu-
halten.

Die Pflanzung von Strauchern ist zulassig. Hierbei sind Straucher aus Ar-
ten der Pflanzenliste 5 zu verwenden.

Die Abstande zu benachbarten Grundstiicken gemaf Nachbarrechtsge-
setz (NRG B-W) sind bei Gehdlzpflanzungen einzuhalten.

Festsetzungen fir nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen - Allgemeines
Wohngebiet

Die nicht Gberbauten und unbefestigten Grundstiicksflachen sind dauer-
haft zu begrinen und gartnerisch zu gestalten.

Schottergarten oder ahnliches sind dementsprechend nicht zulassig.

Bei Geholzpflanzungen sind die Abstdnde zu benachbarten Grundsti-
cken gemald Nachbarrechtsgesetz (NRG B-W) einzuhalten.

Private Grinflache entlang der Steinlach

Die im Plan dargestellte Flache ist gartnerisch anzulegen und dauerhaft
zu erhalten.

Die Anlage von Schottergarten (schotteriiberdeckte Flachen) ist unzul&s-
sig.

Ein Drittel der Flache ist als naturnaher Uferrandstreifen mit standortge-
rechten Geholzen der Pflanzenlisten 3 und 5 oder mit standortgerechten
Stauden zu bepflanzen oder mit einer standortgerechten Saatgutmi-
schung einzuséen.

Der Gewasserrandstreifen ist zu sichern und dauerhaft zu erhalten.

Die Abstande zu benachbarten Grundstiicken gemaf Nachbarrechtsge-
setz (NRG B-W) sind bei Gehdlzpflanzungen einzuhalten.
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Ein Belassen bestehender Mauern (Grundmauern der Bestandsgebéaude)
entlang des Gewasserlaufs der Steinlach ist zulassig.

1.16.3 Pflanzenlisten

Pflanzenliste 1 — klein- bis mittelkronige Baume

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre (in Sorten)

Feld-Ahorn

Acer platanoides (in Sorten)

Spitz-Ahorn

Aesculus x carnea 'Briotii

Rotblihende Kastanie

Carpinus betulus (in Sorten) Hainbuche
Crataegus in Sorten Weil3dorn
Malus in Sorten Zierapfel
Pyrus in Arten und Sorten Birne
Prunus avium 'Plena’ Vogelkirsche
Prunus in Arten und Sorten Zierkirsche
Sorbus intermedia Mehlbeere

Sorbus aria

Echte Mehlbeere

Pflanzenliste 2 — mittel- bis grof3kronige standortgerechte Baume

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche

Prunus avium

Vogelkirsche

Prunus padus

Gewobhnliche Traubenkirsche

Quercus petraea

Traubeneiche

Quercus robur

Stieleiche

Tilia cordata

Winter-Linde

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Pflanzenliste 3 — mittel- bis groRkronige standortgerechte Baume im Ufergehdlz

entlang der Steinlach

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer pseudoplatanus

Berg-Ahorn

Alnus glutinosa

Schwarzerle
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Botanischer Name

Deutscher Name

Betula pendula

Hange-Birke

Carpinus betulus

Hainbuche

Populus tremula

Zitterpappel, Espe

Prunus padus

Gewohnliche Traubenkirsche

Quercus robur Stieleiche
Salix alba Silberweide
Salix caprea Salweide
Salix cinerea Grauweide
Salix fragilis Bruchweide
Salix rubens Fahlweide

Pflanzenliste 4 — Obstgeholze

Botanischer Name

Deutscher Name

Obst:

Tafelapfel

Tafelbirnen

Mostéapfel

Mostbirnen

SiR- und Sauerkirschen

Zwetschgen

Walnuss (Juglans regia)

Wildobst:

Elsbeere Sorbus torminalis
Holzapfel Malus sylvestris
Speierling Sorbus domestica
Wildbirne Pyrus pyraster

Pflanzenliste 5 — Straucher

Botanischer Name

Deutscher Name

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Gewobhnliche Hasel

Crataegus laevigata

Zweigriffliger Weilddorn

Crataegus monogyna

Eingriffliger WeiRdorn

Euonymus europaeus

Gewohnliches Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare

Gewdhnlicher Liguster

Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche
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2.1

211

2.1.2

2.1.3

2.14

Botanischer Name Deutscher Name
Prunus spinosa Schwarzdorn/Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina Echte Hunds-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN "ORTSMITTE BEIM ALTEN RATHAUS"

Dacher
(8 74 (1) Nr.1 LBO)

Dachform

Entsprechend den Einschrieben im Planteil (Nutzungsschablonen) bedeuten fir
die Hauptgebaude:

SD = Satteldach (zweiseitig gleich geneigtes Dach)
PD = Pultdach (einseitig geneigtes Dach)

Dachneigung

Die Dachneigungen sind den Einschrieben im Planteil (Nutzungsschablonen) ent-
sprechend auszufiihren:

Satteldach = mindestens 35°
Pultdach = mindestens 10°

Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung bei Satteldachern sind nur einfarbige Ziegel oder ziegel-
formige Dachsteine in Rot bis Dunkelbraun, Anthrazit und Schwarz zuléssig.

Grelle Dachfarben oder reflektierende, hochglanzende Oberflachen sind generell
nicht zulassig.

Dachdeckungen und Regenfallrohre aus Materialien wie z.B. Zink, Kupfer, etc, die
keine CE-Kennzeichnung tragen, sind nicht zulassig.

Dachgauben kdnnen ausnahmsweise auch mit Blech oder Glas eingedeckt wer-
den.

Fir Pultdacher sind dauerhaft extensive Dacheingriinungen vorzunehmen. Die
Mindestsubstrathhe muss dabei 12,0 cm betragen.

Ausgenommen von diesen Festsetzungen sind Solar- und Photovoltaikanlagen fir
die dafur bengtigten Dachflachen.

Dachaufbauten

Die Dachaufbauten miissen zur Giebelwand einen Abstand von mind. 1,0 m
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2.15

2.2

2.3

2.4

2.5

einhalten.

Der Abstand zu Traufkante und First muss in der Dachschrdge gemessen mindes-
tens 0,60 m betragen.

Die Dachaufbauten eines Geb&dudes mussen dieselbe Form (z.B. Schleppgaube,
giebelstandige Gaube) aufweisen.

Energiegewinnungsanlagen auf Dachern sind zulassig, wenn sie sich baulich in
die jeweilige Dachflache integrieren oder unmittelbar auf der Dachflache "auflie-
gen" (inkl. Unterkonstruktion).

Gegentuber der Dachflache in steilerem Winkel aufgestellte Anlagen sind nicht zu-
lassig.

Dacheinschnitte
Fur Dacheinschnitte gilt ein Mindestabstand zu Traufe und First von 1,00 m und
ein Mindestabstand zur Giebelwand von 1,0 m

Auf einer Dachseite diirfen entweder nur Dachaufbauten oder nur Dacheinschnitte
errichtet werden.

Fassadengestaltung
(8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Fur die Fassadengestaltung sind reflektierende und grellfarbige Materialien nicht
zulassig.

Energiegewinnungsanlagen an Fassaden sind zulassig, sie missen sich jedoch
baulich in die Fassade integrieren.

Garagen und Uberdachte Stellplatze
(8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Garagen sind mit Satteldach mit mind. 25° Dachneigung zuléssig.

Alternativ sind Garagen und Uberdachte Stellplatze mit geringerer Dachneigung
als extensiv begrunte oder erdiberdeckte Garagen zul&ssig.

Die Mindestsubstrathhe muss dabei 10,0 cm betragen.
Standplatze fur Abfallbehalter
(8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Standplatze fur Abfallbehélter sind, sofern sie nicht in den Geb&uden integriert
werden, durch geeignete Vorkehrungen (z. B. Sichtblenden, Verkleidung, Bepflan-
zung, etc.) allseitig und dauerhaft gegen Einblick abzuschirmen.

Sie sind gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen.

Gestaltung der Stellpldtze und privaten ErschlieRungsflachen
(8 74 (1) Nr. 3LBO)

Samtliche offenen privaten Stellplatze sowie die Zufahrten zu den Stellplatzen,
Garagen und Grundstiicken sind einschlie3lich des Unterbaus aus dauerhaft was-
serdurchlassigen oder wasserzurlickhaltenden Materialien (z. B. Pflasterbelag,
Rasengittersteinen, Rasenfugenpflaster, usw.) herzustellen und mdglichst in an-
grenzende Grunflachen zu entwassern.
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2.6

2.7

2.8

29

2.10

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

Generell sind Werbeanlagen und Warenautomaten nur an der Statte ihrer Leistung
zulassig.

Die Flache der Werbeanlage darf 0,5 m2 nicht Giberschreiten.

Die Gesamtflache der Werbeanlage pro Gebaude von 2,0 m2 darf dabei nicht tGber-
schritten werden.

Werbeanlagen auf Déchern sind unzulassig.

Einfriedungen und Gestaltung der Freiflachen
(8 74 (1) Nr. 3LBO)

Einfriedungen der Flurstiicke in Form von baulichen Mal3nahmen entlang den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen sind nur bis max. 0,80 m Uber der angrenzenden o6f-
fentlichen Verkehrsflache zuldssig.

Sockelmauern sind bis zu einer maximalen Hohe von 0,30 m zulassig. Die max.
zulassige Gesamthohe der Einfriedungen von 0,80 m darf dabei nicht Uberschrit-
ten werden.

Stitzmauern innerhalb der Grundstiicke dirfen eine H6he von 1,00 m nicht tber-
schreiten und sind als Natursteinmauern auszubilden.

AuBerhalb der Gebaude sind Tiefgaragen mit einer Erdiberdeckung von mind.
0,60 m auszufihren sowie als Griinflachen gartnerisch anzulegen und zu unter-
halten.

Antennen
(8 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist nur eine AufRenantenne und ein Parabolspiegel zulassig.
Parabolspiegel sind nur einfarbig und ohne Beschriftung zulassig.
Bei Parabolspiegeln ist die Farbe zum Haus bzw. Dach abzustimmen.

Anzahl der Stellplatze

(8 74 (2) Nr. 2LBO)

Die Anzahl der fur Wohnungen innerhalb des rAumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplans "Ortsmitte beim Alten Rathaus" erforderlichen Stellplatze wird
wie folgt festgelegt:

— Wohnungen bis 40 m2 Wohnflache = 1 notwendiger Stellplatz pro Wohnung

— Wohnungen tber 40 m? bis 80 m? Wohnflache = 1,5 notwendige Stellplatze pro
Wohnung

— Wohnungen uber 80 m2 Wohnflache = 2 notwendige Stellplatze pro Wohnung

0,5-Werte missen aufgerundet werden.
Darlber hinaus gelten die Ausnahmeregelungen gemaf 8 37 LBO.

Ableitung und Verwendung von Niederschlagswasser

(8 74 (3) Nr. 2LBO und § 9 (1) Nr. 16 BauGB i.V.m. der Verordnung des Umwelt-
ministeriums Baden-Wirttemberg Uber die dezentrale Beseitigung von Nieder-
schlagswasser)
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2.10.1

2.10.2

2.10.3

2.104

Ableitung Niederschlagswasser

Das anfallende unschéadlich belastete Niederschlagswasser von
— Dachflachen

— befestigten Grundstiicksflachen, mit Ausnahme von gewerblich und handwerk-
lich genutzten Flachen

— Erschlielungsflachen und Erschlie3ungsstraflien

innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans "Ortsmitte beim
Alten Rathaus" ist je nach Lage des Baugrundstiicks generell in den nachstgele-
genen Offentlichen Kanal abzuleiten.

Grundstiicke die unmittelbar an die Steinlach angrenzen, missen das anfallenden
unschadlich belastete Niederschlagswasser direkt in die Steinlach einleiten.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist zu behandeln und danach entsprechend
einzuleiten.

Je nach Hohenlage der Kellergeschosse einer Neubebauung sind auf Grund der
Lage des bestehenden Entwéasserungskanalsystems gegebenenfalls Hebeanla-
gen mit Ruckstauverschluss zur Abwasserbeseitigung vorzusehen.

Der Eigentiimer ist fir das entstehende Abwasser auf seiner Grundstiicksflache
verantwortlich.

Auf den privaten Baugrundsticken ist ein entsprechend Pkt. 2.10.4 dimensionier-
ter Rickhalteraum anzulegen.

Stehen die nachfolgenden angegebenen Normen in Konflikt mir den a.a.R.d.T., so
sind diese zu berlicksichtigen.

Bemessungsgrundlage

Berechnungsregenspenden fir Dach- und Grundstiicksflachen sind nach DIN
1986-100 zu wahlen und kénnen dem KOSTRA-DWD 2010R entnommen wer-
den.

Der Drosselabfluss wird auf den Abfluss im unbebauten Zustand festgelegt.
Dieser wird wie folgt berechnet: Qdr = AGrundstiick x 0,1 x r15,n=1.

Herkunftsflachen von Niederschlagswasser

Fir das anfallende Niederschlagswasser von Hof-, Lade-, ErschlielBungs- sowie
von Lkw-Stellplatzflachen innerhalb des Planungsgebiets ist die stoffliche Belas-
tung nach DWA-M 153 zu prifen und ausreichend dimensionierte Behandlungs-
mafinahmen zu errichten.

Das unbedenklich verschmutzte Niederschlagswasser ist in den nachstgelegenen
offentlichen Kanal oder, fir Grundstiicke an der Steinlach, in die Steinlach abzu-
leiten.

Rickhaltung von Niederschlagswasser

Die Grundlage fur die Berechnung des Rickhaltevolumens stellt das Arbeitsblatt
"DWA-A 117 Bemessung von Regenriickhalteraumen® und die "Arbeitshilfe fir
den Umgang mit Regenwasser — Regenriickhaltung —" der LfU dar.

Der Uberlauf des Riickhalteraumes ist generell in den nachstgelegenen offentli-
chen Kanal oder, fir Grundstiicke an der Steinlach, in die Steinlach abzuleiten.



DuRlingen — BP "Ortsmitte beim Alten Rathaus" — TEXTTEIL — 26.11.2020 Seite: 17

2.10.5

2.10.6

3.1

Uberflutung

Nach der DIN 1986-100 ist ab einer befestigten Flache von mehr als 800 m? si-
cherzustellen, dass keine anliegenden Grundstiicke tUberflutet werden. Dies ist bei
der AuBenanlagenplanung zu bertcksichtigen.

Offentliche StraRen, Wege und Grundstiicke dirfen nicht tberflutet werden.

Verwendung von Regenwasser

Wird Regenwasser als Brauchwasser verwendet, ist sicherzustellen, dass keine
Verbindung zwischen der Trinkwasserinstallation und der Brauchwasserinstalla-
tion besteht.

Es ist wirksam zu verhindern, dass Regen- bzw. Brauchwasser in das offentliche
Trinkwassernetzt gelangt.

Die Installation der Regenwassernutzungsanlage (Brauchwasseranlage) ist nach
den Bestimmungen den Bestimmungen den allgemein anerkannten Regeln der
Technik auszufuhren.

Die Errichtung bzw. die erstmalige Inbetriebnahme einer Brauchwasseranlage im
Haushalt ist dem Gesundheitsamt spatestens 4 Wochen im Voraus anzuzeigen
(8 13Trinkwasserverordnung).

Die Aussage hat auch gegentber dem Trinkwasserversorger zu erfolgen.

HINWEISE

Denkmalschutz
(8 2, 86 und § 20 DSchG)

Das Planungsgebiet liegt im Priffallgebiet ,mittelalterliche bis frihneuzeitliche
Siedlung Dufilingen".

In bisher unbebauten bzw. nicht unterkellerten Bereichen kénnen sich im Boden
mittelalterliche bis friihneuzeitliche Siedlungsstrukturen erhalten haben, bei denen
es sich ggf. um Kulturdenkmale gemaf 82 DSchG handelt und deren undokumen-
tierte Zerstérung nach § 8 DSchG unzulassig ware.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde o-
der Befunde entdeckt werden, ist dies gemaR 8 20 DSchG umgehend einer Denk-
malschutzbehorde, der Gemeinde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege im Re-
gierungsprasidium Stuttgart anzuzeigen (Ansprechpartnerin: Dr. Beate Schmid,
beate.schmid@rps.bwl.de; Tel. 07071/757-2449).

Arch&ologische Funde (Keramikreste, Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.)
oder Befunde (Mauerreste, Brandschichten, aufféllige Erdverfarbungen, Gréaber
etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverander-
tem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehtrde mit einer Ver-
kirzung der Frist einverstanden ist.

Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausflihrende Baufirmen sollten
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen.
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3.11

3.1.2

Denkmalschutz — Gebaude

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Ortsmitte beim
Alten Rathaus" sind nachfolgende Objekte nach dem Verzeichnis der unbewegli-
chen Bau- und Kunstdenkmale in Baden-Wirttemberg fiir den Kreis Tubingen ge-
maf 8§ 2 des Gesetzes zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz —
DSchG) als Kulturdenkmale festgesetzt (Stand 02.01.2019):

— Hindenburgplatz 12: Waaghaus, Flurstiick Nr. 1/1
— Hindenburgplatz 13:  Bauernhaus mit Scheune, Flurstiick Nr. 17
— UffhofenstralRe 6: Wohnhaus, Flurstiick Nr. 11

Nach § 6 DSchG sind die Eigentiimer und Besitzer von Kulturdenkmalen verpflich-
tet, ihr Denkmal im Rahmen des Zumutbaren pfleglich zu behandeln.

Bauliche Eingriffe jeglicher Art (Zerstérung, Beseitigung aus der Umgebung, Ver-
anderung des Erscheinungsbilds, etc.) bedirfen der Genehmigung durch die un-
tere Denkmalschutzbehdrde.

Priffalle — Objekte der Archaologie

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Ortsmitte beim
Alten Rathaus" sind nachfolgende Objekte gemal der Liste der Kulturdenkmale in
Baden-Wirttemberg Teil A2 fur den Kreis Tubingen — Verzeichnis der archéologi-
schen Kulturdenkmale und der zu prifenden Objekte als Priffall ausgewiesen
(Stand 02.01.2019):

— Flurstick Nr. 1 / Hindenburgplatz

— Flurstiick Nr. 1/1 / Hindenburgplatz

— Flurstiick Nr. 2 / Hindenburgplatz 2

— Flurstiick Nr. 4 / Hindenburgplatz 6

— Flursttick Nr. 5/ Hindenburgplatz 5

— Flurstiick Nr. 6 / Hindenburgplatz 7

— Flurstiick Nr. 9 / Hindenburgplatz 3

— Flurstick Nr. 10 / UffhofenstralBe 4

— Flurstiick Nr.11 / UffhofenstralRe 6

— Flurstick Nr. 12 / Hindenburgplatz

— Flurstiick Nr. 15 / Hindenburgplatz

— Flursttick Nr. 16 / UffhofenstralRe

— Flurstick Nr. 17 / Hindenburgplatz 13

— Flurstiick Nr. 18 / Hindenburgplatz 9 (Milchsammelstelle)
— Flurstiick Nr. 24/1 / Stadelgasse

— Flurstiick Nr. 25 / Hindenburgplatz 17 (Altes Rathaus)
— Flursttick Nr. 26 / Hindenburgplatz 21

— Flurstiick Nr. 63/3 / Majengasse

— Flursttick Nr. 64 / Hindenburgplatz 25

— Flurstick Nr. 69 / NiederhofenstralRe 5
— Flurstiick Nr. 70 / NiederhofenstralRe 3
— Flurstiick Nr. 74 / Niederhofenstral3e 5
— Flurstiick Nr. 75 / NiederhofenstralRe 5
— Flurstiick Nr. 81 / Niederhofenstralie 14
— Flurstick Nr. 82 / Niederhofenstralie 12
— Flurstiick Nr. 83

— Flurstick Nr. 84


https://de.wikipedia.org/wiki/Denkmal_(Zeugnis)
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3.2

Flursttick Nr.
Flurstiick Nr.
Flursttick Nr.
Flursttick Nr.
Flurstiick Nr.
Flursttick Nr.
Flurstiick Nr.
Flursttick Nr.
Flursttick Nr.
Flurstiick Nr.
Flursttick Nr.
Flurstiick Nr.
Flurstiick Nr.
Flursttick Nr.
Flurstiick Nr.
Flurstlick Nr.

84/1 / An der Steinlach 11
85

86

86/1 / NiederhofenstralRe 8
86/2 / Niederhofenstral3e 10
87 / Niederhofenstral3e 6
87/1 / Niederhofenstral3e 6
88 / Niederhofenstral3e 6
90 / Niederhofenstralie 6

91 / Niederhofenstralie 6

92 / Niederhofenstraflie 2

93 / Hindenburgplatz

94 / An der Steinlach 7

95 / An der Steinlach 2 (Ehem. Feuerwehrhaus)
102

188/1 / Weilersbach

Die Denkmaleigenschaft der aufgelisteten Objekte kann erst nach eingehender
Prifung endgultig festgestellt oder ausgeschlossen werden. Diese Prufung erfolgt,
wenn am Objekt Veranderungen geplant sind. Die Veranderungen sind der unte-
ren Denkmalschutzbehdrde bekannt zu machen.

Priffalle — Objekte der Bau- und Kunstdenkmalpflege

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Ortsmitte beim
Alten Rathaus" sind nachfolgende Objekte nach dem Verzeichnis der unbewegli-
chen Bau- und Kunstdenkmale in Baden-Wirttemberg fir den Kreis Tubingen ge-
maf § 2 des Gesetzes zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz —
DSchG) als Kulturdenkmale festgesetzt (Stand 02.01.2019):

— Hindenburgplatz 9: Milchsammelstelle, zweigeschossig, verputzt, Entwurf
Bauberatungsstelle des Wirttembergischen Landesver-
band landwirtschaftlicher Genossenschaften, Bauherr
Milcherzeugergemeinschaft, 1934, Flurstiick Nr. 18

Solange die mdgliche Denkmaleigenschaft nicht abschlieRend geklart ist, ist mit
diesem Objekt wie mit einem Kulturdenkmal umzugehen.

Baugrund / Hydrologie

Nach dem geologischen Basisdatensatz des LGRB befindet sich das Plangebiet
im Ausstrichbereich von Gesteinen der Angulatensandstein- und der Arietenkalk-
Formation (beide Unterjura), die gro3flachig von holozénem Auenlehm unbekann-
ter Machtigkeit tGberlagert werden.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastab-
tragung geeignet sind, sowie einem kleinrAumig deutlich unterschiedlichen Set-
zungsverhalten des Untergrunds ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische An-
teile kbnnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der Grund-
wasserflurabstand kann besonders in der Talaue bauwerksrelevant sein.

Mit Olschiefergesteinen ist im oberen Teil der Arietenkalk-Formation zu rechnen.
Auf die bekannte Gefahr moglicher Baugrundhebungen nach Austrocknung bzw.
Uberbauen von Olschiefergesteinen durch Sulfatneubildung aus Pyrit wird hinge-
wiesen. Die Olschiefer konnen betonangreifendes, sulfathaltiges Grund- bzw.
Schichtwasser fiihren. Eine ingenieurgeologische Beratung durch ein in der Ol-
schieferthematik erfahrenes privates Ingenieurbiro wird empfohlen.
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3.3

3.4

3.5

3.5.1

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wabhl
und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemalf3 DIN EN 1997-
2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Gemall der Karte der Erdbebenzonen in Baden-Wirttemberg im Malstab
M 1:350.000 liegt Du3lingen in der seismischen Zone 3.

Die konstruktiven Anforderungen der DIN 4149 "Bauten in deutschen Erdbeben-
gebieten — Lastannahmen, Bemessung und Ausflhrung Ublicher Hochbauten"
sind daher zu beachten.

Wasserrecht
(8 43 (6) WG)

Wird bei Baumafl3nhahmen unvorhergesehen Grundwasser erschlossen, so ist dies
dem Landratsamt Tubingen als Unterer Wasserbehorde unverziglich anzuzeigen.
Die Bauarbeiten sind bis zu einer Entscheidung des Landratsamtes einzustellen.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben von vornherein MafZnahmen geplant, die in das
Grundwasser eingreifen, so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit dem Land-
ratsamt Tubingen Verbindung aufzunehmen.

Maglicherweise wird eine wasserrechtliche Erlaubnis fir die geplanten MalRnah-
men erforderlich sein.

Uberschwemmungsgebiet
(8 78 (2) Satz 5 und (5) Satz 1 WHG)

Abschnitte des Planungsgebiets "Ortsmitte beim Alten Rathaus” bzw. der festge-
setzten Uberbaubaren Grundsticksflachen befinden sich im festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet im Verlauf der Steinlach.

Der Rickhalteraum welcher durch Bebauung jeglicher Art verloren geht, ist um-
fang-, funktions- und zeitgleich auszugleichen.

Das Volumen des Ruickhalteraumes ist mit den zum Zeitpunkt der Einreichung des
Baugenehmigungsantrags des konkreten Bauvorhabens giiltigen Wasserspiegel-
lagen der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wurttemberg (LUBW) zu ermitteln.

Bei Neubauten in zum Zeitpunkt der Einreichung des Baugenehmigungsantrags
festgesetzte Uberschwemmungsgebiete gilt § 78 Abs. 5 Satz 1 WHG.

Boden- und Grundwasserschutz

Bdden und Grundwasser sind vor Belastungen wie Verunreinigungen, Versiege-
lung, Bodenverdichtung und Bodenabtrag entsprechend dem Stand der Technik
und den Boden und wasserschutzrechtlichen Vorschriften zu schitzen.

Mit Boden ist sparsam und schonend umzugehen (8 1 und § 4 Bodenschutzge-
setz). Diesem Ziel dienen folgende MaRnahmen:

Schonender Umgang mit Boden bei Erdarbeiten

Beim Ausheben der ErschlielBungsgraben und Baugruben ist folgendes zu beach-
ten:

— Ober- und Unterboden sind getrennt auszubauen und getrennt abseits vom
Baubetrieb auf trockenen Platzen zu lagern. Die Bodenlager sind zu profilieren,
damit auf ihrer Oberflache kein Wasser stehen bleibt. Ein Befahren der
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3.5.2

3.5.3

354

3.6

Bodenlager ist zu vermeiden.

— Vor dem Aufbringen des Bodens ist der verdichtete Untergrund (z. B. Fahrspu-
ren) aufzulockern. Baugerate und Maschinen mit geringem Bodendruck sind zu
bevorzugen, damit keine neuen Bodenverdichtungen entstehen.

— Erdarbeiten sollen bei trockener Witterung und trockenem, bréseligem Boden
ausgefiihrt werden. Der gunstigste Bodenzustand ist die halbfeste und feste
Konsistenz, die nach DIN 4022 und DIN 18915, Blatt 1 geschéatzt oder nach DIN
18122, Teil 1 (Konsistenzzahl Ic = 1), ermittelt werden kann. Der halbfeste Zu-
stand ist gegeben, wenn der Boden bréckelt und nicht klebt oder schmiert.

Schonung von Grinflachen

Bereiche spéaterer Grunflachen sind soweit mdoglich vom Baubetrieb freizuhalten.
Arbeitsflachen und BaustralRen sind vorrangig dort anzulegen,

wo geplante Wege, Platze und Geb&aude liegen sollen; diese Bereiche sollen ge-
kennzeichnet werden.

Beim Rickbau nicht mehr bendétigter Wege ist der Wegeaufbau aus fremdem Ma-
terial herauszunehmen und Bodenverdichtungen sind zu lockern.

Verwertung von Erdaushub

Der Erdaushub soll verwertet werden. Nach Beenden der Baumafinahme soll der
Oberboden soweit wie mdaglich im Plangebiet bzw. auf dem jeweiligen Baugrund-
stiick wieder aufgebracht werden.

Erdaushub unterschiedlicher Verwertungseignung und mit Fremdstoffen verunrei-
nigter Boden sind getrennt zu handhaben.

Die Kenntnis oder der Verdacht auf Bodenverunreinigungen verpflichtet das Land-
ratsamt Tubingen — Umweltschutzamt zu unterrichten.

Das Umweltschutzamt kann bei Vorliegen eines hinreichenden Verdachtes auf
eine schadliche Bodenverunreinigung oder Altlast weitere Untersuchungen verlan-
gen.

Unabhéngig davon darf die Entsorgung von Bauaushub aus Altlastverdachtsberei-
chen oder bei optischen oder geruchlichen Auffalligkeiten nur mit entsprechender
gutachterlicher Deklarationsanalytic und unter Berticksichtigung der geltenden ab-
fallrechtlichen Bestimmungen erfolgen.

Schutz vor Verunreinigungen

Lésungsmittel, Farbreste, Ole und andere Chemikalien belasten den Boden, sie
durfen deshalb nicht auf oder in den Boden gelangen und sind ordnungsgemar zu
entsorgen.

Baureststoffe und andere Abfélle diirfen nicht in die Baugruben eingebracht wer-
den, sondern sind auf eine Abfallbeseitigungsanlage zu bringen. Zum Sammein
der Abfalle sind auf der Baustelle Behaltnisse aufzustellen

StralRenbeleuchtung, Anlagen und Einrichtung zur Stromversorgung

Entlang der offentlichen Verkehrs- und ErschlieRungsflachen (Stralen, Wege,
etc.) sind auf den privaten Grundstlcksflachen sofern sie unmittelbar an diese 6f-
fentlichen Verkehrs- und Funktionsflichen angrenzen in einem Gelandestreifen
von 0,5 m Standorte fiir die StralRenbeleuchtung sowie Anlagen und Einrichtung
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3.7
3.7.1

3.7.2

fur die Stromversorgung zu dulden.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist die Auf3en-
beleuchtung als insektenfreundliche Beleuchtung gemaf den nachfolgenden all-
gemein anerkannten Regeln der Technik auszufiihren:

— Anstrahlung des zu beleuchtenden Objekts nur in notwendigem. Umfang und
Intensitat

— Verwendung von Leuchtmitteln, die warmweil3es Licht (bis max. 3000 Kelvin)
mit moglichst geringen Blauanteilen (Spektralbereich 570 bis 630 Nanometer)
ausstrahlen

— Verwendung von Leuchtmitteln mit keiner héheren Leuchtstéarke als erforderlich

— Einsatz von Leuchten mit zeit- oder sensorengesteuerten Abschaltungsvorrich-
tungen oder Dimmfunktion

— Einbau von Vorrichtungen wie Abschirmungen, Bewegungsmeldern, Zeitschalt-
uhren

— Verwendung von Leuchten, die kein Licht in oder tber die Horizontale abstrah-
len, Anstrahlung der zu beleuchtenden Flachen grundsatzlich von oben nach
unten

— Einsatz von UV-absorbierenden Leuchtenabdeckungen

— staubdichte Konstruktion des Leuchtengeh&duses, um das Eindringen von In-
sekten zu verhindern, Oberflachentemperatur des Leuchtengehauses max. 40°
C, um einen Hitzetod anfliegender Insekten zu vermeiden (sofern leuchtenbe-
dingte Erhitzung stattfindet).

Artenschutz

Gebaudeabbruch, Gehdlzrodungen und Baufeldfreimachung

Gebaudeabbruch, Gehdlzrodungen und Baufeldfreimachung sind aul3erhalb der
Brutsaison der Vogel und sommerlichen Aktivitditsphase von Flederm&usen von
Anfang November bis Ende Februar vorzunehmen, um Individuenverluste bei Brut-
vogeln und Fledermausen auszuschliel3en.

Sind aus Griinden des Bauablaufes Eingriffe auBerhalb dieses unkritischen Zeit-
raumes unvermeidbar, ist zuvor eine artenschutzrechtliche Uberprifung zum Aus-
schluss von Verbotstatbestanden geman § 44 Abs. 1 BNatSchG erforderlich.

D.h., potentielle Niststatten (Gehdlze, Gebaude) sind auf die tats&chliche Nutzung
als Niststatte zu Uberprifen, um eine Tétung von Individuen geschitzter Arten aus-
zuschlieBen.

Kdnnen Verbotsverletzungen nicht ausgeschlossen werden, ist ein Antrag auf Be-
freiung von den Verboten nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 bzw. § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
BNatSchG zu stellen.

Hohlen-, Gebaude- und Nischenbriiter

Grundsatzlich missen, sobald eine konkrete Planung vorliegt, alle relevanten Ge-
baude inspiziert werden, damit ggf. Mallnahmen zur Vermeidung und zum vorge-
zogenen Ausgleich (CEF) formuliert und umgesetzt werden kénnen.

Als Ersatz fur entfallende Bruthabitate des Haussperling sind kiinstliche Nisthilfen
im Umfeld des entsprechenden Vorhabens anzubringen.

Die Anzahl der notwendigen Nisthilfen ist abhangig von der jeweiligen Anzahl be-
troffener Fortpflanzungsstatten dieser Art.
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3.7.3

3.74

4.1

4.2

Ein Ausgleich im Verhéltnis 1:3 ist erforderlich, da nicht davon ausgegangen wer-
den kann, dass alle angebotenen Nistplatze gefunden bzw. auch besiedelt werden.

Die konkret erforderlichen MaRhahmen sind im Einzelfall in Absprache mit der Un-
teren Naturschutzbehorde festzulegen.

Fledermause

Grundsatzlich missen, sobald eine konkrete Planung vorliegt, alle relevanten Ge-
baude inspiziert werden, damit ggf. Mal3nahmen zur Vermeidung und zum vorge-
zogenen Ausgleich (CEF) formuliert und umgesetzt werden kénnen.

Zum Schutz von Individuen der Artengruppe der Fledermause muissen als Win-
terquartier in Frage kommende Kellerrdume zunéchst inspiziert und bei Abwesen-
heit von Tieren unverziiglich und vorsorglich unzugénglich gemacht werden.

Zur Vermeidung von Stérungen wahrend der Wochenstubenzeit oder wahrend des
Winterschlafes muss daflir gesorgt werden, dass die Tiere rechtzeitig vergramt
werden und vorzeitig zur Verfiigung gestellte Ausweichquartiere beziehen kénnen.

Als Ersatz fur entfallende Quartiere der Fledermause sind als CEF-MalRnahme
kinstliche Fledermausquartiere in einem Verhéltnis von 1:4 im Umfeld des ent-
sprechenden Vorhabens aufzuhangen.

Die konkret erforderlichen MaRnahmen sind im Einzelfall in Absprache mit der Un-
teren Naturschutzbehotrde festzulegen.

Mauersegler

Zum Schutz des gefahrdeten Mauerseglers werden populationsstitzende Maf3-
nahmen (Anbringen von Nisthilfen) bei Um- und Neubauten von Gebauden empf-
fohlen.

ALLGEMEIN

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund § 74 LBO er-
lassenen Ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

Rechtsuberleitungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Ortsmitte beim Alten Rathaus" und den
ortlichen Bauvorschriften "Ortsmitte beim Alten Rathaus" sind sdmtliche bisherigen
Festsetzungen und Vorschriften innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches die-
ses Bebauungsplanes aufgehoben.

RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes mit baugestalterischen Festsetzun-
gen sind:

BauGB = Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), geé&ndert durch Art. 6 des Gesetzes
vom 27.03.2020 (BGBI. S. 587), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728).

BauNVO = Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
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LBO

PlanzV90

21. November 2017 (BGBI. S. 3786).

Landesbauordnung des Landes Baden-Wirttemberg in der Fas-
sung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313).

Planzeichenverordnung 1990 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. I S. 1057/1063).



