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1.1
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), das zuletzt durch Art. 6 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298)
geandert worden ist.

Verordnung uiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), die
zuletzt durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357), die zuletzt durch Art. 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)
geandert worden ist.

Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geéndert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 11 BauNVO)

Sondergebiet (SO) ,,Tierheim*“
(§ 11 BauNVvO)

Das Sondergebiet gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung , Tierheim® dient zur

Unterbringung von Haustieren aller Art. Im Sondergebiet sind der Eigenart des Gebiets

entsprechende und der Versorgung dienende Anlagen zulassig:

- Verwaltungsgebaude,

- Gebaude,

- Kiosk,

- feste Freigehege,

- sonstige Anlagen, die der Haltung und Betreuung der Tiere dienen,

- Stellplatze gemafk § 12 BauNVO,

- Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO,

- im Teilbereich SO-2 sind zudem Wohnungen fir Aufsichts-, Betreuungs- und
Bereitschaftspersonen zulassig, die dem Tierheim zugeordnet und ihm gegentber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1BauGB und §§ 16-21a BauNVO).

Grundflachenzahl
(§ 19 BauNVvO)

Fir das Sondergebiet wird entsprechend dem Eintrag im zeichnerischen Teil eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt.

Uberschreitungen der zuldssigen Grundflache sind nach MaRgabe des § 19 Abs. 4
BauNVO zulassig.
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2.2

2.3

31

3.2

Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 BauNVO)

Die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend den Eintragungen im
zeichnerischen Teil

- fur das Baufeld SO-1 mit I (1 Vollgeschol3) bzw.

- flr das Baufeld SO-2 mit ,II* (2 Vollgeschosse)

festgesetzt.

Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen
(§ 18 BauNVO)

Hohenlage der baulichen Anlagen: Zur Gewahrleistung der Hochwassersicherheit wird
fur das gesamte Baugebiet als Mindestmal fiir die EFH (ErdgescholRfullbodenhéhe) eine
NN-H&he von 676,00 m.0.NN festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch Einschrieb der maximal zuldssigen
Gebaudehdhen (GH-max., im m. Gber EFH) im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
bestimmt:

- fur das Baufeld SO-1 mit max. 6,00 m Gber EFH. bzw.
- fur das Baufeld SO-2 mit max. 8,00 m tUber EFH.

Als oberer Bezugspunkt der festgesetzten Gebaudehdhen gilt die oberste
Dachbegrenzungskante bzw. der oberste Gebaudeabschluss.

Die festgesetzten Héhen gelten nicht fur erforderliche technische Dachaufbauten wie
Laftungs- oder Antenneneinrichtungen, Schornsteine etc. sowie flir Anlagen zur
Sonnenenergienutzung.

Bauweise und Baugrenzen
(§§ 22-23 BauNVO und § 9 BauGB)

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen durch Baugrenzen festgesetzt.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind zuldssig:

- Stellplatze gemal § 12 BauNVO und Carports,

- bis zu maximal vier Garagen,

- feste Freigehege,

- Kiosk,

- sonstige Anlagen, die der Haltung und Betreuung der Tiere dienen,
- Nebenanlagen gemaf} § 14 BauNVO.

Mit baulichen Nebenanlagen ist zu angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen bzw.
Wegen ein Mindestabstand von 5,0 m einzuhalten.

Bauweise

Die Bauweise wird durch Einschrieb in die Nutzungsschablone festgesetzt als:
o} offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO (Baufeld SO-2)
a abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO (Baufeld SO-1)

Fir die abweichende Bauweise gelten folgende Bestimmungen:
- Gebaudelangen uber 50 m sind zulassig.
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6.1

6.2

6.3

6.4

Private Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen.

Zweckbestimmung ,Auslauf‘-Flachen: Die privaten Grunflachen dienen der Nutzung im
Zusammenhang mit der angrenzenden Tierheimnutzung.

Die Flachen sind je nach Nutzungsanspruch méglichst extensiv zu pflegen.

Bauliche Anlagen, Flachenversiegelungen oder Aufschittungen grélReren Umfanges,
ausgenommen einer Umzaunung, sind nicht zulassig.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Im nordlichen Randbereich des Plangebietes sind die bestehenden StralRenbdume
entlang des Brigachwegs dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Falls dadurch die
Durchfihrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird, sind Ausnahmen
zulassig, wenn an anderer Stelle des Grundstiickes eine angemessene Ersatzpflanzung
erfolgt. Die zu erhaltenden Baume sind, insbesondere bei Baumalnahmen, vor
schadigenden Einfliissen zu schiitzen.

[Bei Baumallnahmen ist die DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsfldchen bei BaumalBnahmen® zu beachten.]

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. Nr. 20 BauGB)

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

Das anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist in Absprache mit dem Amt flr
Wasser- und Bodenschutz in geeigneten Anlagen im dstlichen Bereich des Plangebiets zu
versickern.

Heckenpflanzung (PFG-1)

Das Gelande des Tierheims ist zu den offenen Grin- und Wiesenflachen im Westen
durch Pflanzung einer 2-reihigen standortgerechten Hecke aus heimischen Arten
(Pflanzliste B, siehe Kap. B, Nr. 6) im Zickzack-Verband 1,5x2m einzubinden und
abzuschirmen. Zum Schutz der Neupflanzungen gegen das Aufsitzen von Vdgeln sind
ausreichend Sitzstangen im Bereich der Gehdlzpflanzungen anzubieten.

Pflege: Anwuchspflege; Rickschnitt nach Bedarf durch Einzelastentnahme. Die Hecke
soll eine Hohe von 3 m nicht Uberschreiten.

Pflanzung von Einzelbaumen

Zur weiteren Einbindung und Abschirmung sind gemafR Planeintrag Einzelbdaume
(Pflanzliste A, siehe Kap. B, Nr. 6) zu pflanzen. Die Standorte kénnen bis zu 5 m
verschoben werden. Zum Schutz der Neupflanzungen gegen das Aufsitzen von Végeln
sind ausreichend Sitzstangen im Bereich der Gehdlzpflanzungen anzubieten.

Pflege: Anwuchspflege; Kronenschnitt nach Bedarf (Erziehungsschnitt,
Verkehrssicherung); Ersatzpflanzung bei Abgang.

Gestaltung von Einzaunungen

Notwendige Einzaunungen der Auslaufflache sind auf das unbedingt notwendige Mal zu
begrenzen. Sie sind auf der gebdudezugewandten Seite von Eingrinungen zu platzieren.
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6.5

6.6

6.7

Freistehende Zaune und Zaunabschnitte sind zur Minimierung der Anfluggefahr durch
punktuelle Strauchpflanzungen (Pflanzliste B), Rankpflanzen oder Brachestreifen optisch
kenntlich zu machen.

Verwendung wasserdurchlassiger Beldage

Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen
Belagen herzustellen.

AuBenbeleuchtung

Fir die AuRenbeleuchtung sind insektenschonende Leuchtmittel (z.B. LED) und
Lampentrager zu verwenden. Grundsatzlich sind Abstrahlungen in die freie Landschaft
und in den Himmel durch entsprechendes Ausrichten der Leuchten, ggf. durch
Anbringung von Blendrahmen, Verwendung von bodennahen Leuchten zur
Wegausleuchtung zu vermeiden.

Metalleindeckungen von Dachern

Fur Bedachungen und Anlagen zur Regenwasserableitung dirfen, aus Grinden des
Boden- und Wasserschutzes keine unbeschichteten Metalle, bzw. nur solche Materialien
verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von
Schwermetallen erfolgt.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen sind mit Leitungsrechten zu Gunsten der
zustandigen Versorgungstrager zu belasten.

Innerhalb der bezeichneten Flachen ist eine Bebauung oder eine andere Nutzung nur
nach Prifung und gegebenenfalls Zustimmung der zustandigen Leitungstrager zulassig.

Folgende Leitungen sind zu bericksichtigen:
Flache LR-1 (Leitungsrecht 1):

- Zwei Abwasserdruckleitungen (DN 1000 und DN500)
- 20 kV Unterflurkabel

- Hauptwasserleitung (DN 100)

- Brauchwasserleitung (d125) mit Steuerkabel.

Flache LR-2 (Leitungsrecht 2):
- Gashochdruckleitung D 250 (Stadtwerke Villingen-Schwenningen).

Flache LR-3 (Leitungsrecht 3):

- Leitungstrasse fir die Erneuerung der Hauptwasserleitung (Stadt Donaueschingen
bzw. Wasserwerk).

Flachen, die von der Bebauung frei zu halten sind / Anbauverbot B 27
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Entlang der Bundesstrale 27 ist ein anbaufreier Streifen mit 20 m Breite freizuhalten.
Hochbauten jeder Art (einschliellich Werbeanlagen) dirfen innerhalb  der
Anbauverbotszone nicht errichtet werden. Im Bebauungsplan ist die Anbauverbotszone
dargestellt.
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9 Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das Plangebiet befindet sich im Schalleinwirkungsbereich der Bundesstralle B 27. Zum
Schutz vor schadlichen Larmimmissionen werden passive Schallschutzmallhahmen
festgesetzt:

Innerhalb der Bauflache SO-2 sind Wohnungen nach MalRRgabe der Ziffer 1.1 zuldssig.
Alle schutzwirdigen Raume der zuldssigen Wohnungen mussen Uber eine naturliche
Bellftungsméglichkeit an der Nord-, West- oder Suldfassade verflgen.
AuRenwohnbereiche sind an der Westfassade vorzusehen.

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes werden
nach DIN 4109 die Larmpegelbereiche IV (66 — 70 dB(A)) und V (71 — 75 dB(A))
festgesetzt.

In den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Larmpegelbereichen (Baufeld SO-2) ist
die Errichtung von Gebauden nur dann zuldssig, wenn sichergestellt werden kann, dass
die Aulienbauteile unter Berlicksichtigung des zugehoérigen Larmpegelbereichs die
Anforderungen an die LuftschallddBmmung entsprechend der DIN 4109 erfillen. Der
Nachweis ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens zu erbringen.

Zum Schlafen nutzbare Raume sind mit mechanischen, schallgedammten
Laftungseinrichtungen auszustatten, sofern deren einzige natirliche
BelUftungsmdglichkeit Uber Fassaden erfolgen kann, die im zeichnerischen Teil mit
Larmpegelbereich IV oder V gekennzeichnet sind.

Auf die ,Schalltechnische Untersuchung zum Verkehrsldrm®, Bericht Nr. 17 GS 059 vom
29.05.2017 der Soundplan GmbH, Backnang, wird ergdnzend verwiesen.

Aufgestellt:
Tuttlingen, 21.09.2017
kommunalPLAN GmbH
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B HINWEISE / EMPFEHLUNGEN

1 Gefahrverdachtige Flachen und Altlasten /| groBRflichige schadliche
Bodenveranderungen

(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)
Innerhalb des Planungsbereichs befindet sich die Altablagerung Haberfeld.

Die Altlastenflache/altlastenverdachtige Flache wird hiermit gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind,
im Bebauungsplan dargestellt.

Erdarbeiten im Bereich von Altlastenverdachtsflachen durfen nur mit fachgutachterlicher
Begleitung durchgefiihrt werden.

Die Entsorgung von Bauaushub aus Altlastenverdachtsbereichen oder bei optischen oder
geruchlichen  Auffalligkeiten darf nur mit entsprechender  gutachterlicher
Deklarationsanalytik und unter Berlcksichtigung der geltenden abfallrechtlichen
Bestimmungen erfolgen.

Erfassung altlastverdachtiger Flachen im Schwarzwald-Baar-Kreis
AA Haberfeld, Flachen-Nummer 00010-000
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2 AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

In der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ergibt sich infolge der Versiegelung und Bebauung
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ein Ausgleichsdefizit von 56.886
Okopunkten (OP) bzgl. des Schutzguts Arten und Biotope bzw. ein Defizit von 26.677 OP
bzgl. des Schutzguts Boden.

Der Eingriff kann mit Hilfe der planexternen AusgleichsmalRnahme auf der unmittelbar
westlich angrenzenden Flache schutzgutiibergreifend ausgeglichen werden.

Planexterner Ausgleich - Extensivierung Griinland (siehe auch Umweltbericht):

Ziel: Erhéhung der Artenvielfalt und des Nahrungsangebotes durch Entwicklung einer
Magerwiese; Offenhaltung eines Verbindungkorridors Donau - LSG/ND Huflen

Durchfiihrung/ Pflege: Ausmagerung durch 3malige Nutzung ohne Diingung fiir 2-3 Jahre.
Nutzung als 2-schiirige Heuwiese, zwischen den Nutzungen miissen 6-8 Wochen liegen.

Sollte sich aufgrund fehlender Samenbank keine Magerwiese mind. Mittlerer Wertigkeit
einstellen, ist eine Aufwertung durch Nachsaat mit einer autochthonen, standortgerechten
Saatmischung vorzunehmen (Empfehlung Heudrusch aus der Region).

Durch die Entwicklung einer Magerwiese auf einer Flache von rd. 0,93 ha kann hier eine
Aufwertung um 88.000 OP erreicht werden.

Damit ist ein schutzgutibergreifender Ausgleich moglich.

3 Monitoring

Spatestens nach 5 Jahren sind die Ausgleichsmalinahmen (sowohl innerhalb als auch
ausserhalb des Bebauungsplangebietes) auf ihre Zielerreichung zu Uberprifen.
Erforderlichenfalls sind Nachbesserungen vorzunehmen.

4 Bodenschutz / Umgang mit Bodenmaterial

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben
wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schatzen.

Das bei den Bautatigkeiten anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach humosem
Oberboden und kulturfahigem Unterboden auszubauen und soweit als mdglich an
geeigneten Stellen innerhalb des Plangebietes wiederzuverwerten (z. B. zum
Massenausgleich) oder einer sinnvollen Verwertung zuzufiihren. Bei der Verwertung von
Bodenmaterial ist die DIN 19731 zu beachten.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden und kultivierbarem Unterboden ist
mdglichst zu vermeiden. Wenn eine Zwischenlagerung unvermeidbar ist, hat diese in
max. 2 m hohen Mieten zu erfolgen, die durch Profilierung und Glattung vor Vernassung
zu schitzen sind. Bei langeren Lagerungszeiten sind die Mieten mit geeigneten
Pflanzenarten zu begriinen.

Bodenverdichtungen und -belastungen sind zu minimieren, damit ein ausreichender
Wurzelraum  fir geplante Begrinungen und eine flachige Versickerung von
Oberflachenwasser gewahrleistet ist. Erdarbeiten sollten daher grundsatzlich nur auf gut
abgetrocknetem und broseligem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Kulturboden soll méglichst nicht befahren werden. Wenn das Befahren unvermeidlich ist,
darf der Boden nur durch Fahrzeuge mit geringer Bodenbelastung (< 4 N/cm?) befahren
werden.
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Baustralien sollen mdoglichst dort geplant werden, wo spater befestigte Flachen sind.
Durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen sind bei
abgetrocknetem Bodenzustand wieder aufzulockern.

Bodenmaterial, welches von auf3erhalb in das Plangebiet antransportiert und eingebaut
wird, ist vor dem Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Selbiges gilt fir
mineralische Abfalle zur Verwertung (z. B. Recycling-Bauschutt), sofern diese nicht einer
externen Qualitatsiberwachung unterliegen. Ein entsprechender Nachweis (Herkunft,
Deklarationsanalytik einer reprasentativen Mischprobe) ist zu fihren und unaufgefordert
an das Landratsamt - Amt flir Wasser- und Bodenschutz - zu Ubermitteln.
Untersuchungen fur Bodenmaterial, welches aus dem Plangebiet stammt, sind nicht
erforderlich. (Diese Regelung trifft nicht auf Flachen mit schadlichen
Bodenveranderungen, Verdachtsflachen (Flachen mit dem Verdacht schadlicher
Bodenveranderungen), Altlasten oder altlastverdachtige Flachen zu).

Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehdérendem Bodenmaterial in die
durchwurzelbare Bodenschicht sind die Vorsorgewerte der Bundes Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) in der gultigen Fassung einzuhalten. Sofern das
Bodenmaterial nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient, sind die
Zuordnungswerte der Verwaltungsvorschrift flr die Verwertung von als Abfall einge-
stuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. der aktuell gultigen, gesetzlichen
Regelungen einzuhalten. Unabhéngig davon ist im Rahmen der ublichen
Bauliberwachung vom Beginn der Anlieferung bis zum Abschluss des Einbaus des nicht
zum Plangebiet gehérenden Bodenmaterials eine sensorische Prifung durchzufihren.
Auffalligkeiten sind zu dokumentieren und dem Landratsamt - Amt far Wasser- und
Bodenschutz - mitzuteilen.

5 Wasserschutzgebiet ,,Gutterquelle® / Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb der Zone Ill A des festgesetzten
Wasserschutzgebiets ,Gutterquelle®. Die Bestimmungen der Rechtsverordnung des
Landratsamtes SBK zum Wasserschutzgebiet ,Gutterquelle® vom 25.01.1977 sind zu
beachten.

Die gesetzlichen Grundlagen des Grundwasserschutzes (v.a. § 49 WHG i.V.m. § 43 WG)
sind ebenfalls zu beachten.

Dran- oder Quellwasser darf nicht an die vorhandene Schmutz-/ Mischwasserkanalisation
angeschlossen werden. Auf Hausdrainagen ist grundsatzlich zu verzichten. Bauteile
unterhalb des héchsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und auftriebssicher
auszufihren (z. B. ,weille Wanne®, auskragende Kellerbodenplatte etc.). Zur Herstellung
der Abdichtung von Baukorpern / Bauteilen o. a. dirfen keine Stoffe verwendet werden,
bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

6 Pflanzlisten

Pflanzliste A Einzelbaume

Pflanzqualitat 16-18cm Stammumfang

Bergahorn Acer pseudoplatanus

Esche Fraxinus exelsior (aktuell keine Pflanzung wegen des
Eschentriebsterbens)

Stieleiche Quercus robur

Salweide Salix caprea
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Fahlweide Salix rubens

Bruchweide Salix fragilis (nur auf feuchten Standorten)
Winterlinde Tilia cordata

Sommerlinde Tilia platiphyllos

Pflanzliste B Heckengeholze

Feldahorn Acer campestre

Vogelbeere Sorbus aucuparia

Roter Hartriegel  Cornus sanguinea (bildet starke Wurzelbrut)
Weilddorn Crataegus spec., v. a. C. laevigata, C. monogyna
Pfaffenhitchen  Evonymus europaeus (Frichte giftig)

Faulbaum Frangula alnus

Liguster Ligustrum vulgare

Traubenkirsche  Prunus padus

Heckenrose Rosa spec., (nur einheimische Wildarten wie z.B. Rosa canina,
Rosa rubiginosa)

Heckenkirsche Lonicera xylosteum, L. nigra

Weide Salix spec., einheimische Arten, z.B. S. aurita, S.cinerea, S.
purpurea, S. triandra, S. Viminalis (wachsen sehr schnell, nur auf
feuchten Standorten)

Holunder Sambucus nigra, Sambucus racemosa

Schneeball Viburnum lantana, Viburnum opulus
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