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11

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 394).

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176).

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023
(GBI. S. 422).

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1-15 BauNVO)

Sondergebiet (SO) ,, Photovoltaik mit Nebennutzungen*
(8 11 Abs. 1 BauNVO)

Das Sondergebiet (SO-1-2-3) dient der Unterbringung von Photovoltaikanlagen und
weiterer Nebennutzungen.

Zulassig sind:
e Photovoltaikanlagen als PV-Dachanlagen, einschlie3lich der zum Betrieb notwendigen
Betriebsgebaude und Anlagen (z.B. Wechselrichter- bzw. Transformatorengebaude).

Innerhalb der Teilbereiche SO-1; SO-2; SO-3 gelten folgende Bestimmungen zur
Zulassigkeit von Nebennutzungen:

Sondergebiet 1 (SO-1)

Zulassig sind:

o Betriebsgebaude und Anlagen flr Garten- und Landschaftsbaubetriebe (einschliel3lich
verbundener Betriebszweige wie Baumschule, Biorecycling, Maschinen, Solar,
Immobilienverwaltung), soweit diese von PV-Anlagen bedeckt sind,
wie:

- Maschinenhalle mit betriebseigener Werkstatt
- Lagerraume und Lagerflachen,
- Betriebsraume mit Verwaltung, Sozialrdume, sanitare Einrichtungen.

e Stellplatze nach § 12 BauNVO mit Zufahrten und Zuwegungen sowie Nebenanlagen
im Sinne des 8§ 14 BauNVO, die den Betrieben zugeordnet sind.
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2.1

Ausgeschlossen sind:

¢ Anlagen zur Kompostierung von Griingut; Brecheranlagen fur mineralische Baustoffe;
Aufbereitung und Mischen von mineralischem Schuttgut; Verkaufsstétten,
Einzelhandel und andere Nutzungen, die ein hohes Verkehrsaufkommen erwarten
lassen.

Sondergebiet 2 (SO-2)

Zulassig sind:
e Lagerrdume und Lagerflachen fir die im SO-1 zuléssigen Betriebsarten, soweit diese
von PV-Anlagen bedeckt sind.

e Stellplatze nach § 12 BauNVO mit Zufahrten und Zuwegungen sowie Nebenanlagen
im Sinne des 8§ 14 BauNVO, die den Betrieben zugeordnet sind.

Sondergebiet 3 (SO-3)

Zulassig sind:
e Lagerrdume und Lagerflachen fir private und gewerbliche Zwecke, die baulich
innerhalb der PV-Anlagen integriert werden, wie:

- Unterbringung von Material, Geraten, Maschinen, Brennholzlager u.A.

- Unterstellméglichkeiten fur Wohnwagen, Wohnmobile, Boote und andere
Fahrzeuge,

- Lagerflachen fir gewerbliche Zwecke unter der Voraussetzung, dass dadurch kein
Kundenverkehr generiert wird.

e Zufahrten und Zuwegungen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, die der
Zweckbestimmung des Sondergebietes dienen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
(8 19 BauNVvO)

Fiur das Sondergebiet wird entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil eine
Grundflachenzahl GRZ 0.6 festgesetzt.

Durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (wie
Zufahrten und Wege, sonstige befestigte Freiflichen sowie Nebenanlagen) sind
Uberschreitungen der GRZ zulassig:

e bis zu einer GRZ 0.7 mit versiegelten Flachen (z.B. Asphalt-, Beton- und
Pflasterflachen)

e Dbis zu einer GRZ 1.0 mit Flachen in wassergebundener Bauweise bzw. mit
Kies/Splitt/Schotter- oder Sandbeléagen.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl bezieht sich auf die als Sondergebiet ausgewiesene
Bauflache im Gesamten. Die Gliederung in die Teilflachen SO 1-2-3 ist diesbezlglich
unbeachtlich.

Festgesetzte Grunflachen sind nicht anzurechnen.
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2.2

2.3

Zahl der Vollgeschosse
(8 20 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse ist fur die jeweiligen Baufelder durch Planeinschrieb im

Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) festgesetzt. Im gesamten Sondergebiet ist maximal
ein (I) Vollgeschoss zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.§ 9 Abs. 3 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4i.V. m. § 18 Abs. 1
BauNVO)

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen (GH max.) fur Gebaude und bauliche Anlagen sind
im zeichnerischer Teil des Bebauungsplans in Meter Giber Normal Null festgesetzt.

Die Gebaudehthe bemisst sich am obersten Gebdudeabschluss (z.B. oberste
Dachbegrenzungskante bzw. First oder Attika).

BAUWEISE
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Fir das gesamte Baugebiet ist die abweichende Bauweise gemald § 22 (4) BauNVO
festgesetzt. Die Lange der Gebaudeformen ist nicht begrenzt. Bauordnungsrechtliche
Abstandsflachen sind einzuhalten.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend den Eintragungen in der
Planzeichnung durch Baugrenzen bestimmt.

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN
(8 9 Abs.1 Nr. 4, Nr. 22 BauGB, 8§ 12, 14 BauNVO)

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Stellplatze, Zufahrten und Wege, Hofflachen und
sonstige befestigte Freiflichen sind auch aufRerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

Davon ausgenommen sind Nebenanlagen, bei denen es sich um Gebaude im Sinne von §
2 Abs. 2 LBO handelt.

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 und 26 BauGB)

Die offentlichen Verkehrsflachen ergeben sich aus dem zeichnerischen Teil.

EIN- UND AUSFAHRTSBEREICHE
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

Ein- und Ausfahrten von 6ffentlichen Verkehrsflachen zum Plangebiet sind nur innerhalb
der festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiche (gemaf Planeintrag) zulassig.
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9.1

10

10.1

10.2

11

111

FREIZUHALTENDE SICHTFELDER

(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Im Bereich der Grundstiickszufahrten sind die Sichtfelder entsprechend Planeintrag von
baulichen Anlagen (auch nichtgenehmigungspflichtigen und nicht fest mit dem Erdboden

verbundenen), sichtbehindernder Nutzung und Bepflanzung zwischen 0,80 und 2,50 m
Hohe Gber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Léschwasserteich

Entsprechend der Plandarstellung wird im Baugebiet eine Flache fur einen
Loschwasserteich zur gebietsinternen Loschwasserversorgung festgesetzt.

GRUNFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griunflachen

Gemall der Planzeichnung werden in den Randbereichen des Baugebietes private
Grunflachen festgesetzt. Die Flachen sind als Grinflachen anzulegen nach Vorgabe der
jeweils zugewiesenen Pflanzgebote zu bepflanzen und zu unterhalten.

Verkehrsgrinflachen

Die strafRenbegleitenden Grinflachen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ergeben
sich aus der Planzeichnung.

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

(8 9 Abs. 1 Nr. 20, i.V.m. Nr. 25 BauGB)

Heckenpflanzungen zur duf3eren Eingrunung (Pfg-1)

An den AuRengrenzen des Betriebsgeldndes sind entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen (vgl. ,Pfg-1“) Heckenpflanzungen zur landschaftsgerechten Eingriinung und
zur Schaffung von Lebensraumen fir Gebuschbriter festgesetzt.

Umsetzung und Pflegekonzept:

- Pflanzung nach Abschluss der BaumalRnahme im Friihjahr oder Herbst,

- Heckenpflege durch 1-jahrige Fertigstellungspflege (Rickschnitt, Wassern nach
Bedarf), - Entwicklungspflege im 2. und 3. Jahr (1 — 2 x jahrlich Rickschnitt u. 2 x
jahrlich jaten),

- Unterhaltungspflege (jahrlicher Rickschnitt nach Bedarf),

- Die Heckenpflanzung entlang der Nordseite erfolgt ,lickenhaft* auf mind. 80 % der
festgesetzten Flache (Gewahrleistung notwendiger Fluchtwege am geplanten
Betriebsgebaude).
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11.2

11.3

114

11.5

11.6

Anlage von Magerrasen

Der Wiesenweg entlang der Nordgrenze (FIst. 7216) ist als Magerrasen auf
Schottertragschicht zu entwickeln und zu pflegen.

- Entwicklung Uber Ansaat von Magerrasen nach Abschluss der Baumafl3nahme,

- Magerrasenpflege nach Bedarf bei Aufkommen von Pioniergehdlzen und Neophyten
(Goldrute, indisches Springkraut): Entfernen von Pioniergehdlzen und Neophyten.

Anpflanzen von Baumen entlang der Stral3e

Pflanzung einer Baumreihe entlang der Gemeindestral3e in Ergédnzung der vorhandenen
Baumreihe zur landschaftlichen Einbindung des Betriebsgeléandes auf der Stidwestseite.

- Pflanzung von 12 autochthonen Baumen (robuste pflegearme Apfel- und Birnen-
Hochstdmme), nach Abschluss der BaumalRhahme im Frihjahr oder Herbst,

- Erziehungsschnitt der Baume nach Bedarf.

Ldschwasserteich in naturnaher Bauweise

Im Siden des Betriebsareals ist ein Loschwasserteichs mit ca. 150 m2 Wasserflache in
naturnaher Bauweise anzulegen.

Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbelage

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Bodenversiegelungen auf das
unbedingt notwendige Mald zu beschrénken. Befestigte Flachen sind mit
wasserdurchlassigen Belagen wie z.B. Pflaster, Rasenpflaster, Rasengittersteinen,
Schotterrasen o0.4. herzustellen, soweit die geplante betriebliche Nutzung nicht
entgegensteht und soweit kein Gefahrdungspotential aufgrund des betrieblichen Umgangs
mit wassergefahrdenden Stoffen besteht und wasserrechtliche Belange nicht
entgegenstehen.

Reduktion von Lichtemissionen

Die Auf3enbeleuchtung ist hinsichtlich der Beleuchtungszeiten und -intensitaten auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen. Es sind umwelt- und insektenschonende Leuchtmittel (z.B.
dimmbare, warmweif3e LED-Leuchten, Lichttemperatur unter 3000 K) in nach unten
strahlenden Lampentragern zu verwenden.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen:

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023
(GBI. S. 422).

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(8 74 Abs. Nr. 1 LBO)

Dachformen / Dachneigung
Zulassig sind Pultdacher mit einer Neigung von 5 bis 15 Grad.

GESTALTUNG DER PLATZE FUR BEWEGLICHE ABFALLBEHALTER
(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Abfallbehélter und -sammelplatze sind durch geeignete Einhausungen oder Begrinungen
in einer Weise auszufiihren oder abzuschirmen, dass sie von den 6ffentlichen Stral3en und
Wegen nicht eingesehen werden kdnnen.

WERBEANLAGEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen und Beschriftungen sind nach MaRRgabe folgender Bestimmungen zuléssig:
- ausschlie3lich im Gebiet SO-1,

- beschrankt auf hochstens eine Werbeanlage bis max. 5 m? GroRRe je Betrieb,

- Anbringungsort ausschlie3lich an der Fassade der Gebaude bis zur Dachkante,

- ausschlief3lich in unbeleuchteter Ausfihrung.

EINFRIEDUNGEN
(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Als Einfriedungen sind Zaune bis zu 2,00 m Hohe sowie Hecken und Strauchgruppen
zulassig. Uberschreitungen konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
sicherheitstechnische Belange dies erfordern.

Zaune sind aus luft-, licht- und kleintierdurchléassigen Strukturen, wie z.B. Maschendraht-
oder Stabgitterzaun, herzustellen und missen einen Bodenabstand von mindestens 0,15
m einhalten, um die Durchlassigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten.

Ausgeschlossen sind Einfriedungen in Form von Mauern, Gabionen, die Verwendung von
Stacheldraht sowie standortfremde Straucher und Heckenpflanzen, wie Thujen und
Zypressen.

Auf die Freihaltung ausreichender Sichtverhaltnisse im Bereich der Grundstiickszufahrten
wird hingewiesen (vgl. Ziff. 8 der Planungsrechtlichen Festsetzungen).
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HINWEISE / EMPFEHLUNGEN / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

BODENSCHUTZ

In der Planungsphase sowie bei Durchfiihrung der Bauarbeiten sind die Belange des
Bodenschutzes, insbesondere der sorgsame, haushélterische und schonende Umgang mit
Boden sowie die nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Bodenfunktionen zu
bertcksichtigen.

Bei den Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 einzuhalten sowie die
Rechtsvorschrift § 12 BBodSchV ist zu beachten.

Die mit den Baumal3nahmen betrauten ausfihrenden Personen (Bauherren, Architekten,
Bauunternehmen) sind entsprechend zu informieren.

Die Erdbewegungen sind auf ein unumgéngliches Mall zu beschranken, wobei
insbesondere die sinnvolle Wiederverwendung des anfallenden unbelasteten
Bodenmaterials anzustreben ist.

Eine Verwertung (Erdablagerung/Auffillung) von Oberboden/Unterboden ist rechtzeitig
vorher dem Landratsamt Tuttlingen, Wasserwirtschaftsamt, schriftlich anzuzeigen.

Eine Verwertung von Erdmaterial hat auf der Grundlage der VwV Bodenmaterial zu
erfolgen.

Die Beseitigung hat auf Basis der Deponieverordnung (DepV) zu erfolgen.

Schéadliche Bodenveranderungen und Bodenverunreinigungen (u.a. Verfillen der
Baugruben mit Bauschutt oder Bauabfall) sind untersagt.

ARTENSCHUTZ
Rodungszeitraume von Baumen und Gehdlzen

Notwendige Gehoélzrodungen sind ausschlieBlich auf3erhalb der Brutzeit, also nur im
Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar zuldssig.

Auf die geltenden gesetzlichen Bestimmungen nach 8§ 39 Abs. 5 S. 1 Nr. 2
Bundesnaturschutzgesetz wird diesbeziiglich verwiesen:

Es ist verboten, Baume, (...) Hecken, lebende Zaune, Gebische und andere Gehdlze in
der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder
zu beseitigen; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

ARCHAOLOGISCHE DENKMALPFLEGE

Teile des Plangebietes liegen im Bereich eines archdologischen Bodendenkmals. Der
Bereich ist im zeichnerischen Teil gemal § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich dargestellt.

Sollten bei der Durchfiihrung der Mal3nahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind gemaR 8§ 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archéaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverédndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologische Denkmalpflege (E-Mail:
abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten gem. 8 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und
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Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.
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