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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Fur die Planungsrechtlichen Festsetzungen ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans
in Verbindung mit dem schriftlichen Teil maRgeblich.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Brunnacker — 4. Anderung*
Uberschneidet eine Teilflache des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplans
,Brunnacker-2. Anderung® mit Rechtskraft vom 18.12.2009. Mit Inkrafttreten des
Bebauungsplans ,Brunnacker — 4. Anderung* wird der Bebauungsplan ,Brunnacker — 2.
Anderung” im Uberlagerungsbereich auRRer Kraft gesetzt und durch die neue Satzung
ersetzt.

Rechtsqgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
6).

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 6).

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 ge&ndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 42).

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. S. 416) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI.
S. 26, 41)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §81-15 BauNVO).

Gewerbegebiet (GE)
gemal § 8 BauNVO

Zulassig sind:
o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

o Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude.

Ausschlisse:
Gemal 8 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO werden ausgeschlossen:

e Wohnungen im Sinne von 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO,

e Tankstellen,

e Anlagen fir sportliche Zwecke,

o Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
e Vergniugungsstatten aller Art,

e Einzelhandelsbetriebe.
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2.1

2.2

2.3

2.4

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 BauGB und 88 16-21a BauNVO).

Grundflachenzahl (GRZ)
(8 19 BauNVvO)

Fur das Gewerbegebiet ist entsprechend Eintrag im zeichnerischen Teil eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.

Mit Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten sowie mit baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick unterbaut wird, sind Uberschreitungen der zulassigen Grundflache bis zu
einer max. GRZ 1,0 zulassig (8§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO).

Geschossflachenzahl (GF2)
(8 20 BauNVvO)

Fur das Gewerbegebiet ist entsprechend Eintrag im zeichnerischen Teil eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse
(8 20 BauNVO)

Entsprechend dem Eintrag im zeichnerischen Teil (Nutzungsschablone) sind im
Gewerbegebiet maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.

Hoéhe der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m§ 18 BauNVO)

Die maximal zulassigen Wandhthen (WH max.) und Geb&udehdhen (GH max.) fur
Gebéaude und bauliche Anlagen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans in Meter
Uber Normal Null festgesetzt.

Die Wandhohe bemisst sich am auf3eren Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut
(traufseitig).

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

Bei Gebauden mit Flachdachern gilt die festgesetzte Wandhdhe (WH max.) als maximal
zulassige Gebaudehohe.

Solar- und Photovoltaikanlagen sowie untergeordnete Dachaufbauten fir notwendige
technische Einrichtungen dirfen das festgesetzte Maf3 um 1,0 m Uberschreiten.

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

Im Baugebiet sind im Rahmen der abweichenden Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO
auch Gebaudeformen tber 50 m Lange zulassig.
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6.1

7.1

7.2

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

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden entsprechend den Eintragungen in der
Planzeichnung durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmit.

MIT LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der bestehenden Versorgungsleitungen und -trassen sind die im
zeichnerischen Teil ausgewiesenen Flachen mit Leitungsrechten zu Gunsten der
Gemeinde bzw. jeweiligen Versorgungstrager zu belasten.

Die Flachen dirfen nicht Giberbaut werden und sind von tiefwurzelnder Bepflanzung frei zu
halten.

FLACHEN, DIE VON DER BEBAUUNG FREI ZU HALTEN SIND
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sichtfelder

An den StralReneinmindungen sind aus Verkehrssicherheitsgrinden die im zeichnerischen
Teil festgesetzten Flachen von jeder sichtbehindernden Nutzung, Bepflanzung und von
baulichen Anlagen zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe ulber Fahrbahnoberkante
freizuhalten.

Auch bei Grundstickszufahrten zum o6ffentlichen Verkehrsraum sind ausreichende
Sichtfelder nach o.g. Vorgaben freizuhalten.

Baumpflanzungen in Bereichen frei zu haltender Sichtfelder sind zul&ssig, wenn
entsprechende Pflanzen mit Kronenansatz > 2,50 m verwendet werden.

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

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Insektenvertragliche AulRenbeleuchtung

Fur AuRenbeleuchtungen (StralRen-, Hof-, Fassadenbeleuchtungen usw.) sind Leuchtmittel
mit geringen Ultraviolett (UV)- und Blauanteilen (Farbtemperaturen von 1700 K bis max.
3000 K) und insektendichte Lampengehduse zu verwenden und auf eine der Nutzung
angepasste Zeitdauer zu beschranken. Lichtemissionen in den oberen Halbraum und in die
Horizontale mit Abstrahlwinkeln > 70° sind zu vermeiden. Oberflachentemperatur des
Leuchtengehauses max. 40° C.

Metallische Dach- und Fassadenbekleidungen

Fur Bedachungen und Fassadenbekleidungen dirfen aus Griinden des Boden- und
Wasserschutzes nur solche Baustoffe oder entsprechend beschichtete Materialien
verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von
Schwermetallen in das Regenwasserableitungssystem erfolgt.
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7.3 Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbelage

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Bodenversiegelungen auf das
unbedingt notwendige Mal} zu beschranken. PKW-Stellplatze und sonstige befestigte
Flachen sind mit wasserdurchlassigen Belagen wie z.B. Pflaster, Rasenpflaster,
Rasengittersteinen, Schotterrasen o0.a. herzustellen, soweit die geplante gewerbliche
Nutzung nicht entgegensteht und soweit kein Gefahrdungspotential aufgrund des
betrieblichen Umgangs mit wassergefdhrdenden Stoffen besteht und wasserrechtliche
Belange nicht entgegenstehen.
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1.2

1.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Fur die Ortlichen Bauvorschriften ist der zeichnerische Teil in Verbindung mit dem
schriftlichen Teil maf3geblich.

Der raumliche Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften ,Brunnacker — 4. Anderung*
uberschneidet eine Teilflache der bisher rechtsverbindlichen Ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,Brunnacker — 2. Anderung® mit Rechtskraft vom 18.12.2009. Mit
Inkrafttreten der Ortlichen Bauvorschriften ,Brunnacker — 4. Anderung“ wird die Satzung
uber die Ortlichen Bauvorschriften ,Brunnacker — 2. Anderung® im Uberlagerungsbereich
au3er Kraft gesetzt und durch die neue Satzung ersetzt.

Rechtsqgrundlagen

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geéndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 42).

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. S. 416) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI.
S. 26, 41)

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

Dachform und Dachneigung

Zulassig sind Flachdacher, Satteldacher, Walmdacher und Pultdacher mit Dachneigungen
zwischen 0° und 35°.

Gestaltung der Dachflachen und Fassaden

Dacheindeckungen, Gebaudefassaden und sonstige Auf3enflachen baulicher Anlagen sind
nur in nicht-glanzender und gedeckter Farbtonung zulassig. Reflektierende oder spiegelnde
Oberflachen sowie grelle, leuchtende Farbtdne sind nicht zulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen)
sind auf Dachflachen > 15° Dachneigung parallel zur jeweiligen Dachflache anzubringen.

Auf flach geneigten Dachern < 15° Dachneigung sind auch aufgestellte Anlagen bis
maximal 1,00 m tber die Dachflache zulassig.

GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die nicht Uberbauten Flachen der Grundstiicke sind, mit Ausnahme der betrieblich
erforderlichen, befestigten Nutzflachen, géartnerisch als Griin- oder Pflanzflachen
anzulegen.
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3 GESTALTUNG DER PLATZE FUR BEWEGLICHE ABFALLBEHALTER
(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Abfallbehalter und -sammelplatze sind durch geeignete Einhausungen oder Begriinungen

in einer Weise auszufiihren oder abzuschirmen, dass sie von den offentlichen Stra3en und
Wegen nicht eingesehen werden kénnen.

4 WERBEANLAGEN
(8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen und Beschriftungen sind ausschlie3lich an der Fassade der Gebaude bis
zur Dachkante zulassig.

Selbstleuchtende Werbeanla__gen, Leuchtreklame, dynamische Werbeanlagen wie
Laufschriften, Lichtspiele und Ahnliches sind unzulassig.

5 EINFRIEDUNGEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Entlang offentlicher Verkehrsflachen sind Zaune mit einer Gesamthéhe von max. 0,9 m
Uber StralRe zulassig, sowie Hecken und Straucher. Pflanzungen sind so weit von der
Grenze zurickzusetzen, dass sie dauerhaft nicht in den Gehweg oder die Fahrbahn
hineinreichen kénnen.

Zu Nachbargrundstiicken sind Zaune bis zu 2,00 m Hohe sowie Hecken und
Strauchgruppen zuldssig. Uberschreitungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn sicherheitstechnische Belange dies erfordern.

Zaune sind aus luft-, licht- und kleintierdurchlassigen 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 Erdwéllen, Mauern, Gabionen, die
Verwendung von Stacheldraht sowie standortfremde Straucher und Heckenpflanzen, wie
Thujen und Zypressen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen zu Sichtfeldern, sowie geltende nachbarrechtliche
Bestimmungen (Nachbarrechtsgesetz BW) sind zu beachten.
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C HINWEISE / EMPFEHLUNGEN / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 ARCHAOLOGISCHE DENKMALPFLEGE

Sollten bei der Durchfihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind gemall 8 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Arch&ologische 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
unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbeht6rde 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
Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.

2 BODENSCHUTZ

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

Nachfolgende Vermeidungs-/ MinimierungsmalRnahmen sind bei der Umsetzung der
Bauvorhaben durch Planer/Architekten, Baufirmen und Bauherren zu beachten.

¢ Auf die Minimierung der Bodenversiegelung ist zu achten (z.B. flachensparende
Planentwirfe, mehrgeschossige Bauweise, moglichst kurze Zufahrten, nach
Moglichkeit Einbeziehung von Garagen in das Gebaude, Anlegung von Parkdecks,
geldandeangepasste Bauweise).

o Auf die Minimierung des Versiegelungsgrades ist zu achten (z.B. Dachbegriinung,
Verzicht auf Schottergarten, Verwendung wasserdurchlassiger Belage fur
Zuwegungen, Zufahrten, Pkw—Stellplatze und Lagerplatze, wenn Belange des
Grundwasserschutzes dem nicht entgegenstehen).

¢ Die Erdbewegungen sind auf ein unumgéangliches Mal3 zu beschranken, wobei
insbesondere die sinnvolle Wiederverwendung des anfallenden unbelasteten
Bodenmaterials (z.B. Massenausgleich evtl. Aufbereitung von anstehendem
Erdmaterial) anzustreben ist.

e Durch die Anderung des Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetzes (seit
01.01.2021) wird die Aufstellung eines Bodenschutzkonzeptes ab 5.000 m?
Flacheninanspruchnahme eines Vorhabens (gemaf Planung zuziglich der bauzeitlich
bedingten Flacheninanspruchnahme) und ab 10.000 m? Flacheninanspruchnahme
zusatzlich die Beauftragung einer bodenkundlichen Baubegleitung erforderlich.

o Eine Verwertung von Erdmaterial hat auf Grundlage der VwV Bodenmaterial zu
erfolgen. Die Verwertung ist der Bodenschutzbehérde nachzuweisen.

e Auf die Vermeidung von Bodenverdichtungen (z.B. verdichtungsarmes Arbeiten,
Anlegen der Baustelleneinrichtung auf bereits befestigten oder kinftig tberbauten
Flachen) ist zu achten. Flachen auRerhalb des Geltungsbereiches dirfen nicht
beansprucht werden und sind wirksam zu schitzen.

o Beim Bearbeiten, Ausheben oder Befahren des Bodens ist unbedingt auf trockene
Wetterverhéaltnisse zu achten, um eine Schadigung des Bodengefuges weitgehend
auszuschliefRen.

Py
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3.2

e Vor Beginn der Baumafinahme ist der humose Oberboden entsprechend seiner
natirlichen Tiefe schonend und unter sorgfaltiger Trennung vom Unterboden
abzuschieben, sachgerecht in Mieten zwischenzulagern und nach Abschluss der
MaRnahme wieder aufzutragen. Das Zwischenlager des humosen Oberbodens
(MietenhOéhe max. 1,5 m) ist vor Vernassung durch Profilierung zu schitzen. Die
Oberbodenmiete darf nicht befahren werden. Ist eine Lagerzeit von Uber 6 Monate
nicht auszuschlief3en, dann ist die Oberbodenmiete unmittelbar nach dem Anlegen
geeignet zu bepflanzen.

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

¢ Wird auf den Baugrundstlicken zusatzliches Material angefahren, dann darf entweder
nur unbelastetes Erdmaterial, welches die Zuordnungswerte Z 0 der VwV
Bodenmaterial einhalt, oder qualifiziertes Recyclingmaterial, welches mit Ausnahme
der baustoffspezifischen Parameter die Zuordnungswerte Z 1.1 der VwV
Bodenmaterial einhalt, verwendet werden. Qualifiziertes Recyclingmaterial muss
gebrochen, analytisch untersucht und bekannter Herkunft sein.

o Fur die evtl. Verwendung von qualifiziertem Recyclingmaterial ist die schriftliche
Zustimmung des Landratsamtes, Wasserwirtschaftsamt, einzuholen.

Bei Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 18915 und der DIN 19731 einzuhalten. Die
Rechtsvorschrift § 12 BBodSchV ist zu beachten.

Daruber hinaus wird auf die Fachliteratur (Heft 10, Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen
Bodens bei Flacheninanspruchnahmen) und erganzend auf das Erdaushubmerkblatt des
Landratsamtes Tuttlingen, das auf der Homepage des Landratsamtes bei der Volltextsuche
unter Erdaushub einzusehen ist, verwiesen.

ARTENSCHUTZ
Rodungszeitraume von Baumen und Gehdlzen (Artenschutz)

Notwendige Geholzrodungen sind ausschlie3lich 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 diesbeziglich verwiesen:

Es ist verboten, Baume, (...) Hecken, lebende Zaune, Geblsche und andere Gehdblze 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.

Vermeidung von Vogelschlag

Zur Minimierung des Vogelschlagrisikos sind groR3flachige und ungegliederte Glasflachen,
transparente Durchsichten und exponierte Glaselemente (wie Ubereckverglasung,
verglaste Verbindungsgénge, Wintergarten, freistehende Glaselemente) insbesondere in
exponierter Lage und in Nachbarschaft zu Geholzbestanden zu vermeiden. Sofern solche
Flachen baulich nicht von vornherein vermieden werden kénnen, sind geeignete
Maflinahmen gegen Vogelschlag zu ergreifen, wie die Verwendung von vogelfreundlichem
Spezialglas, Strukturierung der Scheiben, vorgesetzte Lamellen o.A.

Auf die Empfehlungen der Vogelwarte Sempach (Schmid, H., P. Waldburger & D. Heynen
(2012): Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. Schweizerische Vogelwarte Sempach.
www.vogelglas.info) und der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten (LAG
VSW 2021: Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben — Bewertung des
Vogelschlagrisikos an Glas) wird hingewiesen.
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Empfehlung Dachbegrinung

Es wird empfohlen, Dachflachen mit einer artenreichen Mischung aus bodendeckenden,
trockenheitsresistenten und pflegeextensiven heimischen Grasern, Krautern und Sedum-
Arten zu begriinen (extensive Dachbegriinung).

HOCHWASSERSCHUTZ

Auf das Risiko zuflieRenden Oberflachenwassers und die Hochwassergefahr im Zuge von
Starkregenereignissen oder Schneeschmelze wird hingewiesen.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) regelt die grundsatzliche Verpflichtung fir Bauherren
und Eigentimer ,im Rahmen des Mdoglichen und Zumutbaren geeignete
VorsorgemalRnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den
mdoglichen nachteiligen Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser
anzupassen.” (8 5 Abs. 2 WHG).

Daher werden Planer und Bauherren auf die dauerhatft verbleibenden Hochwasserrisiken
und das gesetzliche Gebot zur Schadensreduktion nach § 5 Abs. 2 WHG hingewiesen.

Als Basisvorsorge auch im Hinblick auf zunehmende Starkniederschlage wird empfohlen,
Gebaude, insbesondere Untergeschosse konstruktiv so zu gestalten, dass Uberflutungen
nicht eindringen konnen und ggfs. Hausoffnungen (Kellerschéachte, Hauseingénge,
Garageneinfahrten usw.) ausreichend erhoht Uber Geldnde anzulegen sowie Keller (inkl.
aller Offnungen) ggfs. als dichte Wanne vorzusehen.

Zur Vermeidung von schadlichem Ruickstau infolge anhaltendem Starkregen sind Gebdude
und Auf3enanlagen entsprechend der Abwassersatzung der Gemeinde Aldingen und den
einschlagigen Normen (DIN EN 12056-4 und DIN 1986-100) von den privaten Bauherren
und auf deren Kosten zu schitzen.

DIN-VORSCHRIFTEN

DIN-Vorschriften, auf die in Bebauungsplan und Ortlichen Bauvorschriften Bezug
genommen wird, kénnen bei der Verwaltungsstelle, bei der der Bebauungsplan zur
Einsichtnahme bereit liegt, eingesehen werden.
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