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Inhaltsverzeichnis
1. Vorbemerkung zum Verfahrensverlauf............eeivieiieriicccccciciiiis e 1
2. Erfordernis der Planaufstellung..........ooeeieieeieerr e e st sas e ss s sas s et ab b 2
2.1. Beschleunigtes Verfahren / Bebauungsplan der Innenentwicklung...........cooovviiiiiiiiiinnnnnn, 3
3. Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich............ccciiiiiiiiiiiii s 3
4, Vorbereitende Bauleitplanung und ibergeordnete Planungen...........ccccoooviiiiiininnniiniieces 4
5. Bestehende Rechtsverh@lniSSe. . ... e 4
6. Ziele Und ZWeCKE eI PIanUNG......c.cooeiriiiieiiee it et eie s s ina s s s e e sae s e e b e s e 4
7-Stadtebanliche KONZePON. iwssisasismysmismmamssmorsmimos o e ssmessiis b i e s i e s sy e s s s 5
8. Planungsrechtliche Festsetzungen (Begrinaung).........cceiimmirrciee s 6
8.1. Art der baulichen NUTZHNG i s o ssaiiie s isis a5 s 0o e vn e essans sases asns stmes s es s 6
8.2. MaR der baulichen Nutzung und weitere wesentliche planungsrechtliche Festsetzungen..................... 6
9. Verkehrlichie ErsChli@BUNG oo st aiss a0 toias it saess ssf [1orsggessessomnnes 8
9.1. Feuerwehrzufahrten und RetUNGSWEGE ...t s 8
RVt B oo B o1 1o [0 5 PP PSSP PRSP PRPPPPS 8
B 1= 1 (T o U ST P PPRPP PP PP 8
12. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft..........cccooiiiiiiiiiiiis 9
22 BN T 4=t T=T Tl o OO SO P PRIt 9
12.2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag..........cccoecvereeciiieeiieens et it 10
13, FIACRENDIIANZ........0ccomrrenrsenrmsrersnesssmnsssssssssnsssgesarsssssnnsnnsnsansonnranesbnFisissinsssasnas sinassss vase i o sdsasbssisssstnsstt o (i
14. Planverwirklichung und BodenordnUNng...........eeeieeueenimeeeieisrrasisessesssais aas e esss st s ssms s e siasnnsse e 11
T o] (= T T eyen 11
16. Ottliche Bauvarschriftern (BagrONdUNG)::: - sssiemsessasssissseiin s ssisssmmsoisissiaeis i sniieisio o se 11
16.1. Gestaltung baulicher Anlagen und Zulassigkeit einzelner Anlagen.........cccooviiiiniimiins 11
16.2. Anforderungen an Werbeanlagen.........ccco i 12
16.3. Gestaltung der unbebauten FIAChEN. ..o e 12
16.4. Erhéhung der Stellplatzverpflichtung........coi i 12
17. ZUQEhOrige PlanfasSUNQGEN.....cccciccimriveimrariorerssibiinesssssionorss ikt badsassess iansannasesesssansss bansrnssssassusstasesrnnnns 12

Begriindungen zum Bebauungsplan und den értlichen Bauvorschriften Inhaltsverzeichnis



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Sége” in Trossingen

1. Vorbemerkung zum Verfahrensverlauf

Der Aufstellungsbeschluss fiir diesen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefilhrt wird, wurde bereits in der &f-
fentlichen Sitzung des Gemeinderates Trossingen am 09.04.2018 auf Grundlage des vorgelegten Bebau-
ungskonzeptes des damaligen Vorhabentragers gefasst und den Entwurf des Bebauungsplanes mit inte-
griertem ErschlieBungsplan gebilligt.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB bzw. die Betei-
ligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB wurde in der Zeit vom 07.05.2018 bis zum 08.06.2018 durchge-
fuhrt.

Die Behandlung der eingegangenen Anregungen von Seiten der Behérden und sonstigen Tréager éffentlicher
Belange sowie von Seiten der Offentlichkeit erfolgte in der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom
23.07.2018. Erforderliche redaktionelle Erganzungen und Klarstellungen wurden in die Bebauungsplan-Un-
terlagen eingearbeitet. Auf dieser Basis wurde in der selben Sitzung der Satzungsbeschluss fiir diesen Be-
bauungsplan gefasst.

Nachdem jedoch der damalige Planungstrager und Investor zwischenzeitlich von der Realisierung des Vor-
habens Abstand genommen hat, konnte der Bebauungsplan nicht zur Rechtskraft gefthrt werden.

Zwischenzeitlich wurde durch einen neuen Investor eine aktualisierte Planung vorgelegt, die sich in den
Grundzuigen an den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfs orientiert.

So bleiben die Anzahl der Geb&ude und der Verlauf der Baugrenzen sowie die maximal zulassige Geb&aude-
hthe unverandert. Auch in der Hshenabwicklung gibt es keine Veranderungen. In Bezug auf die festgesetzte
Erdgeschoss-FuRbodenhshe (EFH) gibt es minimiale Verschiebungen, die sich aus der kunftigen Dimensio-
nierung der Tiefgarage ergeben. So wird die EFH fir das Haus 1 um 20 cm abgesenkt und flr das Haus 2
um 20 cm angehoben. Die Héhenlage von Haus 3 bleibt unverandert. Die EFH von Haus 4 und 5 wird um
30 cm angehoben. Die aktuell geplanten EFH liegen damit aber immer noch in der Toleranz des urspriingli-
chen BPlan-Entwurfs.

Als wesentliche Veranderung gegeniiber der Ursprungsplanung ist die Reduzierung der Grundfiache der ein-
zelnen Wohnungen zu nennen. So kénnen nun insgesamt 62 Wohneinheiten anstelle von bisher 36 Wohn-
einheiten untergebracht werden. Dies hat wiederum Auswirkungen auf die Anzahl der nachzuweisenden
Stellplatze, die zum gréBten Teil in der Tiefgarage untergebracht werden, die deutlich gréRer wird als bisher.

Zur Verteilung der Verkehrsstréme erhalt die Tiefgarage die Zufahrt von Westen von der Goethestralle her,
wahrend die Ausfahrt in die SchmutterstralRe nach Siiden vorgesehen ist.

Mullbehalter sollen kinftig ebenso wie die Fahrradabstellplatze im Kellergeschoss der jeweiligen Gebéude
bzw. im Bereich der Tiefgarage untergebracht werden, so dass keine zusétzlichen baulichen Nebenanlagen
im Bereich der AuRenanlagen erforderlich werden.

Die Anzahl der anzupflanzenden Baume im Gebiet bleibt unverdndert, auerdem ist weiterhin eine Grinfla-
che als Spielplatz im Plangebiet vorgesehen.

Oberirdische Stellplatze sind wie bisher zusétzlich an der Schmutterstrae im Stiden bzw. an der Egarten-
stralBe vorgesehen, wobei an der Schmutterstralle ein Stellplatz explizit Stellplatz fur Car-Sharing inklusive
Fahrzeug mit Stromtankstelle vorgesehen wird. Die Regelung fur diesen Stellplatz samt Fahrzeug erfolgt im
Durchfithrungsvertrag.

Die Planfassungen (zeichnerischer Teil des Bebauungsplanes sowie Erschliefungsplan mit Ansichten und
Schnitten) werden entsprechend aktualisiert. Sofern erforderlich, werden auch die planungsrechtlichen Fest-
setzungen in Bezug auf die Zulassigkeit von Nebenanlagen angepasst.

Artenschutzrechtliche Belange sind durch die geplanten Verénderungen nicht betroffen.

Zusétzlich wird nun auRerdem eine extensive Dachbegriinung fiir die geplanten Geb&dude festgesetzt.

Der bereits gefasste Satzungsbeschluss wird aufgehoben, die geanderte Planung nach Billigung durch den
Gemeinderat den Behdrden und sonstigen Tragern dffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit erneut zur
Stellungnahme vorgelegt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den értlichen Bauvorschriften Seite 1



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Sige”

in Trossingen

Vergleich Planungsstand vom 10.07.2018 und der iiber

iteten Neufassu

vom 29.04. 9:

Fassung vom 10.07.2018

[Fassung vom 29.04.2019

Baugrenze: unverandert

Grundfldche je Gebdude: ca. 184 mx 18,0 m ca. 220mx20,5m

GH max WA1 unverandert bei 9,50 m

GH max. WA2 unverandert bei 12,00 m

Haus 1 EFH = 705,50 m (.NN EFH = 705,30 m 0.NN
GHmax = 715,00 m U.NN GHmax = 714,80 m 0.NN

Haus 2 EFH = 705,50 m .NN EFH = 705,70 m 0.NN
GHmax = 717,50 m (.NN GHmax = 717,70 m (.NN

Haus 3 EFH = 706,20 m 0.NN EFH = 706,20 m G.NN
GHmax = 718,20 m (.NN GHmax = 718,20 m 0.NN

Haus 4 EFH = 704,50 m G.NN EFH = 704,80 m i.NN
GHmax = 716,50 m (.NN GHmax = 716,80 m U.NN

Haus 5 EFH = 704,50 m 0.NN EFH = 704,80 m G.NN

GHmax = 714,00 m (.NN

GHmax = 714,30 m {.NN

Wohneinheiten gesamt: 36 62
Stellplétze oberirdisch 14 16
Tiefgaragen-Stellplatze 46 97
Tiefgaragen-Zufahrt eine gemeinsame Ein- und Aus- | Einfahrt und Ausfahrt réumlich ge-
fahrt zur SchmutterstrasiRe trennt Uber Goethestralle bzw.
Schmutterstrafie
Zugang Tiefgarage Uber Gebaude (iber Gebaude, zusatzlich drei ge-
sonderte Uberdachte Zugénge
Spielplatz 428 m? 225 m?
Pflanzgebot Baume unverandert 9 Baume

Unterbringung Miill/Fahrréder etc.

oberirdisch

im Kellergeschoss, gesonderte
Raume je Gebaude mit eigener
Be- und Entliftung

2. Erfordernis der Planaufstellung

Die Gebéude des ehemaligen Sagewerks Burgbacher wurden im Jahr 2010 abgebrochen. Seither liegen
diese Flachen, die als Altlastenstandort 'Schmutterstralie 25-27' erfasst sind, brach.

Bereits im Jahr 2014 wurde ein Bebauungskonzept fur diese innerstadtische Brache entwickelt, das die Er-
richtung von insgesamt 5 Mehrfamilienhausern mit einer gemeinsamen Tiefgarage vorsah. Diese Planung
wurde aus unterschiedlichsten Griinden nicht weiter voran getrieben. Auch in der Folge Uberarbeitete Be-
bauungs-Konzepte wurden schlussendlich nicht zur Realisierung gebracht.

Im Jahr 2018 hatte sich ein Investor gefunden, der das urspringliche Bebauungskonzept aus dem Jahre
2014 in optimierter bzw. leicht modifizierter Form realisieren wollte. Auf dieser Grundlage wurde ein vorha-
benbezogener Bebauungsplan aufgestellt, der auf dem bereits vorliegenden Bebauungs- und ErschlieBungs-
konzept basierte und dessen Realisierung in Verbindung mit einem Durchfilhrungsvertrag zwischen der
Stadt Trossingen und dem Investor (Vorhabentrager) geregelt werden sollte.

Nachdem dieser Investor zwischenzeitlich von der Realisierung des Vorhabens Abstand genommen hat,
konnte der Bebauungsplan trotz Satzungsbeschulss im Juli 2018 nicht zur Rechtskraft gefuhrt werden.

Das Bebauungsplan-Verfahren soll jetzt auf Basis einer modifizierten Planung durch einen anderen Vorha-
benstrager zum Abschluss gebracht werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den értlichen Bauvorschriften Seite 2



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Sége” in Trossingen

2.1. Beschleunigtes Verfahren / Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Bebauungsplan-Verfahren wird im ,beschleunigten Verfahren" nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Die
Voraussetzungen hierzu werden erfillt, da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, die zu-
lassige Grundfl&che der uberbaubaren Grundstiicke deutlich kleiner als 20.000 m? ist (siehe Kapitel 2) und
weder UVP-pflichtige Vorhaben noch Natura 2000 Gebiete (FFH- oder Vogelschutzgebiete) betroffen sind.

Fur das Planungsverfahren ergeben sich nach § 13a (2) BauGB folgende begtinstigende Besonderheiten:
» Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1 ) BauGB;
» Verzicht auf die Umweltpriifung, den Umweltbericht und die zusammenfassende Erklérung;

+ Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als bereits er-
folat oder zulassig und missen nicht ausgeglichen werden;

» Umweltbelange sind im Rahmen der Abw&gung entsprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berlcksichti-
gen.

Die Besonderheiten des Planungsverfahrens sind entsprechend § 13a (3) BauGB ortsiiblich bekannt zu ma-
chen.

3. Lage im Raum und rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im stiddstlichen Teil der Ortslage von Trossingen
zwischen der Egartenstrae im Norden und der Schmutterstrae im Stden. Westlich verlauft die Goethe-
stralle.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke Nr. 2457 und 2459 mit einer Gesamtfla-
che von insgesamt 0,7114 ha.

Er wird begrenzt:

im Norden: durch die Flurstiicke Nr. 2451 (Egartenstrale), 2449/1, 2458, 2460, 2460/2, 2460/4
und 246011

im Osten: durch die Flurstiicke Nr. 2464/7, 2464/6 und 2440/2

im Stden: durch die Flurstiicke Nr.451 (Schmutterstralie), 2445/4, 2445/3, 2445/2 und 2444/5

im Westen: durch das Flurstiick Nr. 2450 (Goethestralle), 2447/3, 2448, 2457/2 und 2451/4.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den 6rtlichen Bauvorschriften Seite 3



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Sége” in Trossingen

4. Vorbereitende Bauleitplanung und iibergeordnete Planungen

Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg ist der
Planbereich als bestehende Siedlungsflache darge-
stellt.

Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich Teil
einer zusammenhangenden Wohnbauflache. Der vor-
liegende Bebauungsplan weist ein allgemeines Wohn-
gebiet aus und ist damit aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Sonstige iibergeordnete Festsetzungen

Rechtskraftige Bebauungsplane nicht betroffen
Landschaftsschutzgebiete nicht betroffen
Naturschutzgebiete nicht betroffen

Besonders geschitzte Biotope

nicht betroffen

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete)

nicht betroffen

Waldabstandsflachen nicht betroffen
Oberflachengewasser nicht betroffen
Wasserschutzgebiete nicht betroffen
Uberschwemmungsgebiete (HQi1o0) nicht betroffen

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQexvem)

nicht betroffen

Klassifizierte Straften und Bahnlinien

nicht betroffen

5. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Rechtskraftige Bebauungspléne sind nicht betroffen und grenzen auch nicht unmittelbar an den Geltungsbe -
reich des Bebauungsplanes an. Das Plangebiet ist damit derzeit dem nicht Giberplanten Innenbereich nach
§ 34 BauGB zuzuordnen.

6. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Neube-
bauung einer innerértlichen Brachfliche auf einem ehemaligen Gewerbestandort geschaffen werden. Da-
durch wird dringend benétigter Wohnraum in zentraler Lage ca. 600 m stdlich des Ortskerns von Trossingen
geschaffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den értlichen Bauvorschriften Seite 4



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Sége” in Trossingen

7. Stédtebauliche Konzeption
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Ausschnitt aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Vorgesehen sind insgesamt 5 Mehrfamilienh&user mit insgesamt 62 Wohneinheiten, die eine gemeinsame
Tiefgarage erhalten. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Giber die Goethestralle am westlichen Rand des Plan-
gebietes, die Ausfahrt erfolgt rdumlich und funktional getrennt nach Studen in die Schmutterstra3e. Durch die
Trennung von Ein- und Ausfahrt wird eine Verteilung der Verkehrsstrome im Plangebiet angestrebt.

Desweiteren sollen entlang der Schmutterstrale zusatzliche PKW — Stellplétze angeboten werden, ebenso
am nérdlichen Rand des Plangebietes an der EgartenstraBe. Die Zugénge zu den Gebauden einschlieBlich
der Andienungs- und Rettungswege erfolgt ebenerdig tber die Egartenstraie und die Schmutterstralte.

Fur die beiden sudlichen Gebsude (WA 1) ist jeweils eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen und einem
Staffelgeschoss vorgesehen mit Flachdach. Der Bebauungsplan wirde auch wie bisher drei Vollgeschosse
zulassen. Die maximal zulassige Gebaudehéhe ist auf 9,50 m begrenzt, bezogen auf eine Erdgeschoss-
FuBbodenhohe, die in m i.NN festgesetzt ist und die in etwa dem gemittelten Bestandsgelénde entspricht.
Fir beide Gebaude sind jeweils 10 Wohneinheiten vorgesehen.

Bei den drei nérdlichen Gebauden (WA 2) sind ebenfalls 3 Voligeschosse zuléssig. Auferdem ist hier noch
ein zusétzliches Dachgeschoss vorgesehen, das jedoch nicht als Vollgeschoss ausgebaut werden soll und
deshalb nur maximal 75 % der darunter liegenden Geschossflache einnehmen darf. Deshalb wird hier eine
maximal zulassige Geb&udeh&he von 12,0 m zugelassen. Damit sind hier nach der vorliegenden Hochbau-
planung 14 Wohneinheiten je Geb&ude méglich. Auch fur diesen Planbereich ist ein Flachdach vorgesehen.

Insgesamt entstehen damit im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 62 Wohneinhei-
ten. Diesen werden 97 Tiefgaragen-Stellplatze und 16 oberirdische PKW-Stellplétze zugeordnet. Der Zu-
gang zu der Tiefgarage ist sowohl Uber die Wohngebaude als auch tber 3 gesonderte Zugange zulassig, die
auch als Notausgange zur Verfiigung stehen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den értlichen Bauvorschriften Seite 5



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Sége” in Trossingen

Zur inneren Durchgriinung, gestalterischen Aufwertung und Beschattung sowie zur Verbesserung der lokal-
klimatischen Verhéltnisse wird die Pflanzung von 9 hochstammigen Laubbdumen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes festgesetzt.

Nicht fur Zufahrten, Wege oder sonstige zuldssige Nutzungen benétigte Freiflachen werden als Grunflachen
gestaltet. Dies gilt auch fur die betroffenen Teile der Tiefgarage. Teilbereiche kénnen von einzelnen Erdge-
schoss-Wohnungen mit Sondernutzungsrecht als Hausgérten genutzt werden.

AuRerdem wird eine Teilflache der AuRenanlagen im Siden des Plangebietes als Griinflache fir einen Kin-
derspielplatz eingetragen.

Die ErschlieBungswege und Zufahrten einschliellich Zufahrten und Aufstellflachen fiir Feuerwehr und Ret-
tungsdienste sind im ErschlieBungsplan eingetragen. Die Anbindung erfolgt jeweils ebenerdig von Norden
bzw. von Suden Gber die Egartenstralle bzw. Uber die Schmutterstrale.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen (Begriindung)

8.1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten baulichen Nutzung und der Einbindung in das unmittelbare Umfeld, das von
Wohnbebauung gepragt ist, wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt, wobei im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Realisierung sich der Vor-
habentrager im Rahmen des Durchfuhrungsvertrags verpflichtet.

Der unmittelbare Umgebungsbereich ist von Wohnnutzung gepragt, wobei sich in Richtung Norden zum Zen-
trum von Trossingen auch gemischt genutzte Bebauung anschliet. Dementsprechend werden neben Wohn-
gebduden auch die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden zugelassen.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind dagegen nur aus-
nahmsweise zulassig, da sie auf Grund ihrer Nutzungszeiten zu gréReren Beeintrachtigungen der Wohnnut-
zung fuhren kdnnen. Gleiches gilt fur nicht stérende Handwerksbetriebe sowie sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe.

Nicht zugelassen werden Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Verwal-
tungen, Gartenbaubetriehe und Tankstellen, da sie dem Nutzungszweck des Vorhabens widersprechen, zu
Konflikten mit der Wohnruhe fiihren oder entsprechend flachenintensive Nutzungen darstellen, die an die-
sem Standort nicht gewtlinscht sind.

8.2. MabR der baulichen Nutzung und weitere wesentliche planungsrechtliche Festsetzungen

Das Maf? der baulichen Nutzung wird durch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (maximal 3 Geschosse),
die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die maximal zulassige Gebaudehdhe sowie durch die
Festlegung der Baugrenzen geregelt.

Bauweise, Baugrenzen und Grundfldchenzahl

Da es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden die Baugrenzen eng gefasst. Da-
durch ist lediglich die Umsetzung des geplanten Vorhabens méglich. Um eine Beeintréchtigung der angren-
zenden Bebauung so gering wie moglich zu halten, werden die Baugrenzen weit von den Grundstiicksgren -
zen weggerickt.

Sowohl die offene Bauweise, wie auch die maximal zulassige Grundflachenzahl entsprechen der umgeben-
den Bebauung und damit der stadtebauliche Vorpragung des Gebietes.

Gemal vorliegendem Vorhaben- und ErschlieBungsplan nimmt der Anteil der tberbauten Flachen ein-
schlieBlich Parkplatz- und Verkehrsflachen und einschlielRlich der zuldssigen Flachen fir die Tiefgarage eine
Grole von ca. 4.750 m? ein, dies entspricht damit bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einer Grundflachenzahl von ca. 0,67.

Deshalb wird Bezug nehmend auf § 19 Abs. 4 Ziffer 3 der BauNVO festgesetzt, dass die zulassige Grundfla-
che mit den Teilen der Tiefgarage bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden kann. Damit
wird dem aktuellen Stellplatzbedarf Rechnung getragen und eine Verlagerung der Stellplatze auf éffentliche
Bereiche vermieden.

Geschossfliachenzahl

Aufgrund der geplanten mehrgeschossigen Bebauung wird an der Obergrenze der Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,2 fur allgemeine Wohngebiete nach §17 LBO festgehalten.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den értlichen Bauvorschriften Seite 6



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Sége” in Trossingen

Vollgeschosse und zuldssige Héhen der baulichen Anlagen

Die zuldssige Héhe der Bebauung wird Uber die Festsetzung der maximalen Gebaudehthen geregelt und
die Erdgeschossfultbodenhoéhe (EFH) als absolute Hohe bezogen auf die Bestandshéhen und einer Abwei-
chung von +/- 30 cm festgesetzt. Dies dient dem notwendigen architektonischen Spielraum, der ggf. im Zuge
einer detaillierten Genehmigungsplanung in Anspruch genommen werden muss.

Die grofiere Abweichung von +/- 40 cm im nérdlichsten Baufenster wurde gewahlt, um einen zusatzlichen
Handlungsspielraum in ummittelbarer N&he zu den angrenzenden bestehenden é&ffentlichen ErschlieBungen
(Strale und Gehweg) zu erhalten.

Die Héhenfestsetzung orientiert sich an der westlich angrenzenden Bebauung. Die Bestandsgebaude im Os-
ten des Plangebiets liegen durchschnittlich unter der festgesetzten maximalen Geb&udehéhe. Um die Beein-
trachtigung dieser Gebaude so gering wie méglich zu halten, wird ein gro3zigiger Abstand zwischen den ge-
planten Geb&uden und der Grundstiicksgrenze gehalten. Die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse
resultiert aus den getroffene Festsetzungen in Bezug auf die zuldssigen Geb&dudehéhen im WA1, aus der
sich 3 Vollgeschosse ergeben.Durch diese Festsetzungen wird eine vertragliche Einbindung der geplanten
Baukdrper in die umgebende Bestandsbebauung erreicht (vgl. auch die Héhenabwicklungen im Vorhaben-
und ErschlieRungsplan).

Die zusatzlich zulassige Dachgeschossnutzung im Bereich von WA 2 tritt nur untergeordnet in Erscheinung,
da nur maximal 75 % der darunterliegenden Geschossflache genutzt werden dirfen und somit ein Versatz in
den AulRenwandflachen gegeniiber den Vollgeschossen | bis 11l erforderlich wird.

Garagen, Carports und Stellplatze

Da erdiuberdeckte Gebaudeteile von Tiefgaragen oder Kellergeschossen bei der Ermittlung der tberbauba-
ren Grundstiicksflache abgezogen werden diirfen, wird die Errichtung grofRflachiger Tiefgaragen bei ausrei-
chendem Grinflachenanteil erméglicht. Ausdrlicklich festgesetzt wird dabei, dass nicht Uberbaute und fur
Zugangswege oder Zufahrten benétigte Teile der Tiefgarage mit einer Erdilberdeckung zu versehen und zu
begrtinen sind. Zudem werden zusétzliche oberirdische Garagen nicht zugelassen, um eine weitere Versie-
gelung zu vermeiden,

Aufgrund der kiinftigen Einwohnerdichte im Plangebiet ist es notwendig, ausreichend Stellplatze zu schaffen.
Um des Parken auf éffentlichen Verkehrsflachen zu vermeiden, daher sind weitere Stellplatze auf den hier-
fur gesondert gekennzeichneten Flachen zulassig. Carports und freistehende Garagen sind jedoch nicht zu-
lassig.

Nebenanlagen

Die Regelungen zu Nebenanlagen entsprechen den Formulierungen in der BauNVO, da im Plangebiet kein
besonderer Regelungsbedarf in Bezug auf die Zuléssigkeit von Nebenanlagen vorliegt. Da die Freiflachen im
Gebiet aber nicht zusétzlich durch Anlagen wie eingehauste Mullabstellplétze oder Fahrradabstellplatze zu-
séatzlich in Anspruch genommen werden sollen, wird festgesetzt, dass diese in den Kellerrdumen der jeweili-
gen Gebaude unterzubringen sind, wobei jedoch insbesondere fiir die Millabstellplatze gesonderte Rdume
mit eigener Be- und Entliftung vorzusehen sind. Weitere Nebenanlagen sind nur zuldssig, sofern sie der
Versorgung de Gebietes mit Strom, Gas oder Medien dienen.

Da aufgrund der GréRe der Tiefgarage auch externe Zugénge bzw. Notausgdnge nachgewiesen werden
missen, sind diese ebenfalls auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, wobei jeweils ein
umbauter Raum von 50 m?® fiir diese Uberdachten Zugange nicht berschritten werden darf. Dies entspricht
einer Grundflache von 20 m? bei einer Héhe von 2,50.

AuRerdem darf je Erdgeschoss-Wohnung, fiir die ein Sondernutzungsrecht Garten besteht, eine Geschirr-
hatte und/oder ein Gewachshaus bis zu einem umbauten Raum von insgesamt maximal 20 m* errichtet wer-
den.

Fiihrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen

Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen unzu-
|assig sind.

Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden verschiedene Fest-
setzungen getroffen, um den Ergebnissen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags gerecht zu werden (Ge-
hélzrodungen nur im Winterhalbjahr) und den Eingriff in die Natur zu minimieren (Neupflanzung von 9 hoch-
stammigen Laubbaumen).
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9. Verkehrliche ErschlieBung

Die dufere verkehrliche Erschliefung ist tber die Egartenstrale bzw. die SchmutterstraRe am nérdlichen
bzw. am stdlichen Rand des Plangebietes gewahrleistet.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt tiber die Goethestralle am westlichen Rand des Plangebietes, die Ausfahrt
erfolgt raumlich und funktional getrennt nach Siden in die Schmutterstrae. Durch die Trennung von Ein-
und Ausfahrt wird eine Verteilung der Verkehrsstréme im Plangebiet angestrebt.

9.1. Feuerwehrzufahrten und Rettungswege

Oberirdische Zufahrten sind von der Egartenstraie und der Schmutterstrate méglich. Diese dienen auch als
Feuerwehrzufahrten und Rettungswege, wobei zur Minimierung der Flachenversiegelung die zusatzlich er-
forderlichen Aufstell- und Kurvenflachen entlang der geplanten ErschlieBungswege in Rasengittersteinen
hergestellt werden.

Die Flachen und Zufahrisbereiche sind im ErschlieBungsplan gesondert dargestellt und bereits mit den zu-
standigen Fachbehérden abgestimmt.

10. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes erfolgt Giber die vorhandenen Bestandsleitungen in der Egarten-
stralle bzw. in der Schmutterstralie.

Die Gebaude sollen an das ortliche Fernwarmenetz angeschlossen werden.

Der Nachweis (ber die ordnungsgemalie Abwasserbeseitigung ist im Zuge des Baugenehmigungsverfah-
rens zu erbringen.

11. Altlasten

Fur den Planbereich liegen Erkenntnisse Giber Untergrundbelastungen mit Schwermetallen, Arsen und PAK
vor (Altlastenstandort ,Schmutterstraie 25-27). Aus diesem Grund wurde eine Entsorgungsuntersuchung
durch das Ingenieurbiiro GEOTEAM Rottweil erstellt (Bericht Nr. U-1240-2015 vom 12.08.2015). Die Ergeb-
nisse des Gutachtens sind zu beachten.

Weiterhin liegen Stellungnahmen des Wasserwirtschaftsamtes vom Landkreis Tuttlingen zu diesem Gutach-
ten vor (AZ 58-722.05 — 49.1 vom 27.03.2015 und AZ 58 — 722.05 — 49.1 vom 31.08.2015). Diese weiterge-
henden Ausfuhrungen hinsichtlich Auffullung des Geléndes sowie hinsichtlich einer notwendigen bauzeitli-
chen Grundwasserhaltung und mit einem Aushub- und Entsorgungsplan sind ebenfalls zu beriicksichtigen.

Das Landratsamt Tuttlingen, Wasserwirtschaftsamt, ist nicht nur bei den wassserrechtlichen Tatbestéanden
als Untere Wasserbehérde sondern auch im Baugenehmigungsverfahren friihzeitig zu beteiligen.

Die genannten Unterlagen werden dem Bebauungsplan beigefugt. Ein entsprechender Hinweis wird in die
planungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen.
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12. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

12.1. Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht nach § 2 Abs.4 BauGB
abgesehen. Es sind jedoch Aussagen Uber die Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft
bzw. tber die Betroffenheit der Schutzgiter Biotope, Arten, Boden, Grund- und Oberflaichenwasser, Klima,
Landschaftsbild und Erholung sowie auf den Menschen zu treffen. Die Uberpriifung erfolgt anhand nachfol-
gender Ausfilhrungen.

Bestand

Bewertung der Eingriffserheblichkeit bezogen auf die einzelnen Schutzgiiter:

Schutzgut Bestand in der Ortlichkeit 2zu erwartende Auswirkungen / Pro-| Erheb-
gnose lichkeit
Biotope Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine | Kein Eingriff in besonders hochwertige | nicht

Gehdlze, die aus tkologischer und artenschutz- | oder schiitzenswerte Biotopstrukturen. |erheblich
rechtlicher Sicht erhaltenswert sind.

Boden Innerortslage, durch eine ehemalige gewerbliche | Kein Eingriff in besonders hochwertige | nicht
Nutzung und Bestandsbebauung vollstédndig an- | oder schiitzenswerte Bodenfunktionen, | erheblich
thropogen tiberformt. Hinzu kommen Altlasten, durch Beseitigung und Sanierung der
die anhand der Entsorgungsuntersuchung eines | Bodenbelastungen ist trotz der geplan-
Fachgutachtens dokumentiert sind. ten Bebauung eine Verbesserung der

Gesamtsituation fiir das Schutzgut zu
erwarten.
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angrenzende Bebauung und deren Bewohner.

Schutzgut Bestand in der Ortlichkeit zu erwartende Auswirkungen / Pro-| Erheb-
gnose lichkeit
Flache Ehemaliger Gewerbestandort in Innerortslage, Wiedernutzbarmachung von ehemali- | kein zu-
zwischenzeitlich sind die Geb&ude abgebrochen, |gen Bauflachen in der Innerortslage fir | satzlicher
es finden sich teilweise noch Belagsflachen. Wohnzwecke, dadurch Innenentwick- | Flachen-
lung von AuRenentwicklung. verbrauch
Oberflichen- | Oberflachengewisser innerhalb des Geltungsbe- |Keine zusétzlichen Beeintrachtigungen | nicht
Wasser reichs sind nicht vorhanden. erheblich
Grund- Das Plangebiet befindet sich auferhalb von Was- | Durch die Sanierung des Altlasten- nicht
wasser serschutzgebieten. standorts im Zuge der Neubebauung | erheblich
Quellfassungen oder sonstige nutzbare Grund- | Wird die Gefahr von Verunreinigungen
wasservorkommen sind innerhalb des Plangebie- | des Grundwassers beseitigt.
tes sowie im unmittelbaren Umgebungsbereich Dabei sind jedoch die Auflagen der
nicht ebenfalls nicht betroffen. Entsorgungsuntersuchung sowie des
Auf Grund der bekannten Altlasten im Untergrund | YWasserwirtschaftsamts des Landkreis
kann eine Grundwassergefahrdung nicht ausge- | Tuttlingen zu beachten.
schlossen werden.

Klima Auf Grund der Lage im Innenbereich und auf Zusatzliche erhebliche Emissionen, die | nicht
und Luft Grund fehlender klimawirksamer Vegetations- zu einer Belastung der lufthygienischen | erheblich
strukturen ist der Eingriffsbereich von untergeord- | Verhéltnisse beitragen, entstehen

neter Bedeutung fir die lokalklimatischen Verhélt- | durch die geplante Neubebauung nicht.
nisse.
Landschafts- | Betroffen ist eine bereits von grofRvolumiger, Zugelassen wird die Errichtung von zu- | nicht
bild/ meist zwei- bis dreigeschossiger Wohnbebauung | satzlichen Wohngebauden im unmittel- | erheblich
Ortsbild und Verkehrsflachen umgebene Freifliche in In- | baren Anschluss an die Bestandsbe-
nerortslage, die insgesamt eine geringe Aufent- | bauung.
halts- und Gestaltungsqualitat aufweist. Diese fiigt sich auf Grund der Héhen-
festsetzung unter Beriicksichtigung der
topographischen Verhéltnisse vertrag-
lich in die Umgebungsbebauung ein.
Erholung Es sind keine Anlagen fur die 6ffentliche Freizeit- und Erholungsnutzung betroffen. keine
Kultur- und | Besondere Sachgiiter als Schutzgut im Rahmen des Umweltschutzes, die fir Einzelne, be- | keine
Sachgiiter sondere Gruppen oder die Gesellschaft insgesamt von besonderer Bedeutung sind, sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.
Mensch Zu beurteilen sind zum einen die méglichen Auswirkungen auf die zukiinftigen Nutzer des | nicht
Plangebietes und zum anderen die Auswirkungen der geplanten baulichen Nutzung auf die | erheblich

Eine Verschlechterung in Bezug auf die Wohn-, Lebens- und Arbeitsbedingungen sowohl
far die Angrenzer als auch fir die zukiinftigen Nutzer im Vergleich zum derzeitigen Be-
stand sind nicht zu erwarten. Angrenzend befindet sich vorwiegend Wohnbebauung.

12.2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrechtliche Priifung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das geplante Vorhaben unter Einhal-
tung der folgenden Vermeidungsmafnahmen kein Versto® gegen 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbe-

reitet wird:

»Zum Schutz von Végeln sind notwendige Gehdlzrodungen vorsorglich méglichst auierhalb der Vogelbrut-
zeit, also nicht im Zeitraum vom 01. Marz bis 30. September zuldssig, auch wenn zum Untersuchungszeit-
punkt keine Brut- bzw. Quartiernachweise in den betreffenden Gehélzen zu erbringen waren.

Bei Rodungsarbeiten auflerhalb dieses Zeitraumes ist eine Baubegleitung durch eine sachkundige Person
erforderlich, um einen VerstoRl gegen die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG und § 44 Abs. 1 Nr. 2i.V.m, Abs. 5 BNatSchG ausschlieRen zu kénnen.”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den értlichen Bauvorschriften
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13. Flichenbilanz

Festsetzungen des Bebauungsplanes:

Wohnbaufidche (WA) 6.608 m?

dawon {iberbaubare Flache It. GRZ 0,40 2.643 m? 37.2%
davon Freifldchenanteil 0,60 3.965 m? 55,7%
private Parkplatzflache 281 m? 3,9%
Private Griinflache — Spielplatz 225 m? 3,2%
Geltungsbereich gesamt: 7.114 m? 100,0%

Abgrenzung nach dem ErschlieBungsplan:

|Gebéaudefléche incl. Zugang Tiefgarage 2.345 mz2 33,0% 33,0%
Verkehrsflachen einschl. Mauern 894 m? 12,6% 15.4%
private Parkplatzfliche 200 m2 2,8% '
Rasengittersteine Feuerwehr / Rettungsdienst 260 m? 3,7%

|Sonstige Grunflache incl. Sondemutzung Hausg. 3.190 m2 44,8% 51,7%
Private Griinflache — Spielplatz 225 m?2 3,2%
Geltungsbereich gesamt: 7.114 m? 100,0% 100,0%

14. Planverwirklichung und Bodenordnung

Die uberplanten Grundstucke befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers. MaRnahmen zur Bodenord-
nung werden nicht erforderlich.

Im Durchfiihrungsvertrag ist geregelt, in welchen zeitlichen Abschnitten die Bebauung realisiert werden
Muss.

15. Kosten
Die Kosten fur das Bebauungsplan-Verfahren werden vom Vorhabentréger getragen.

16. Ortliche Bauvorschriften (Begriindung)

16.1. Gestaltung baulicher Anlagen und Zulissigkeit einzelner Anlagen

Die fur das Plangebiet zuldssigen Flachdacher bzw. schwach geneigten Pultdacher entsprechen dem stadte-
baulichen Gesamtkonzept, das in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes bzw. in den zugehérigen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingeflossen ist.

Uberschreitungen der festgesetzten Gebaudehshen werden zugelassen, um technische Aufbauten wie Auf-
zugsschéchte, Treppenhéuser oder Luftungsanlagen realisieren zu kénnen. Um das Erscheinungsbild der
Gebé&ude jedoch nicht negativ zu beeinflussen, wird der Anteil dieser Aufbauten je Geb&udedachflache auf
10 % beschrankt und in der Hohe auf maximal 3,0 m zusétzlich begrenzt.

Aullerdem werden Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie grundséatzlich zugelassen, bei geneigten Da-
chern mussen diese jedoch zum Schutz des Ortsbildes in gleicher Ausrichtung und Neigung wie das Haupt-
dach ausgebildet werden und miissen aus nicht stérend reflektierendem bzw. nicht blendendem Material be -
stehen.

Zum Schutz des Grundwassers diirfen kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dach- und Fassadenflachen nur ver-
wendet werden, wenn sie mit einer Beschichtung oder in &hnlicher Weise gegen Verwitterung und eine damit
verbundene Auslésung von Metallbestandteilen behandelt sind.

Weiterhin wird eine extensive Dachbegrunung fir die Flachdécher festgesetzt, damit wird zum Einen eine
Pufferung und verzégerte Ableitung des Niederschlagswassers erreicht und zum Anderen positive Auswir-
kungen auf die lokalklimatischen Verhaltnisse.
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16.2. Anforderungen an Werbeanlagen

Entsprechend dem Gebietscharakter als Allgemeines Wohngebiet durfen Werbeanlagen nur an der Statte
der Leistung im Eingangsbereich an einer gemeinsamen Werbetafel angebracht werden. AuBerdem sind
zum Schutz des Siedlungsbildes selbstleuchtende Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegten
Licht einschlieRlich Laserlicht unzulassig. Die Flache der Werbeanlagen je Geb&ude wird deshalb auch auf
1 m? begrenzt.

16.3. Gestaltung der unbebauten Flichen

Aus Grlunden des Ortsbildes sind nicht bebaute Grundsticksflachen als Grinflichen dauerhaft anzulegen
und zu unterhalten. Nebenanlagen zur Unterbringung von Miillbeh&ltern oder Fahrradern sind in den Freifla-
chen nicht zul&ssig, sie sind in den Kellergeschossen unterzubringen. Zur Unterbringung der Miillbehalter
sind geschlossene Raume mit eigener Be- und Entluftung vorzusehen.

Ebenfalls zum Schutz des Ortsbildes sind Antennenaniagen und Satellitenanlagen jeglicher Art im AuRenbe-
reich sowie an den Fassaden oder auf den D&chern der Gebaude nicht zuldssig. Ebenso werden aus die-
sem Grund Sende- und Empfangsanlagen fir Funk- und Radioamateure sowie fir kommerzielle Telekom-
munikation und Niederspannungs- bzw. Fernmeldefreileitungen ausgeschlossen. Ausnahmsweise kann eine
Gemeinschaftsanlage je Geb&ude auf dem Gebaudedach zugelassen werden, um auf mégliche Veranderun-
gen im Versorgungsangebot reagieren zu kénnen.

16.4. Erhéhung der Stellplatzverpflichtung

Durch die zuléssige Neubebauung in der Innerortsanlage mit entsprechender Anzahl von Wohnungen ist mit
einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen zu rechnen, insbesondere mit Auswirkungen auf die Parkplatzsitua-
tion. An den angrenzenden ErschlieRungsstraen Parkméglichkeiten nur eingeschrénkt zur Verfugung.

Deshalb ist auch aus Griinden der Verkehrssicherheit eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fur PKW-
Stellplétze Uber die Festsetzungen nach § 37 Abs. 1 LBO hinaus erforderlich. Diese wird wie folgt in Abgan -
gigkeit von der Grundflache der Wohneinheiten festgesetzt, da die Wohneinheiten bis 70 m? ausschlieRlich
als 2-Zimmer-Wohnungen vermarktet werden und alle anderen Wohneinheiten als 3- bzw. 4-Zimmer Woh-
nungen.:

Je Wohneinheit bis 70 m? Grundflache sind 1,5 PKW-Stellplétze als Tiefgaragenstellplatze oder ebenerdige
Stellplatze nachzuweisen.

Je Wohneinheit iber 70 m? Grundflache sind 2,0 PKW-Stellplétze als Tiefgaragenstellplatze oder ebenerdige
Stellplatze nachzuweisen.

Das Bebauungskonzept beinhaltet insgesamt 23 Wohnungen zwischen 62 und 70 m? Grundfléche, die als 2-
Zimmer-Wohnungen genutzt werden (— 35 Stellplatze) und 39 Wohnungen mit gréRerer Grundflache
(— 78 Stellplatze), so dass in der Summe 113 Stellpldtze nachzuweisen sind.

Das Bebauungskonzept sieht insgesamt 97 Tiefgaragen-Stellplétze und 16 oberirdische Stellplatze vor. Bei
den angestrebten 62 Wohneinheiten ist die zur Verfugung gestellte Anzahl der Stellplétze ausreichend.

17. Zugehérige Planfassungen

Abgrenzungsplan M 1:2.000
Lageplan zum Bebauungsplan M 1:500i.0.
Vorhaben- und ErschlieRungsplan M 1:500i.0.
Beifi zum Beba lan:

Entsorgungsuntersuchung GEOTEAM Rottweil mit ergdnzenden Aussagen des \Wasserwirtschaftsamtes
Landkreis Tuttlingen

Aufgestellt: Anerkannt und ausgefertigt:
Oberndorf, den 3§.09.2019

zuletzt gedndert (Satzungsbeschluss):
Oberndorf, dén 18.05.2020
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