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- Ubersicht der vorgesehenen planexternen MaRnahmen (Anlage zum Umweltbericht), vom
27.09.2022 (Thomas Grozinger, Freier Garten- und Landschaftsarchitekt, Oberndorf a. N.)
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 18.06.2018 (Thomas Grozinger, Freier Garten-
und Landschaftsarchitekt, Oberndorf a. N.)

Gerauschimmissionsprognose, Bericht Nr. 18512 SIS vom 11.01.2018 (Biro RW
Bauphysik, Schwabisch Hall)
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1 Ziele und Anlass des Bebauungsplanverfahrens

Der Bebauungsplan ,Mihlenésch Erweiterung” konnte nach einem sehr umfangreichen
Umlegungsverfahren im Marz 2023 zur Rechtskraft gebracht werden.

Mit der ErschlieBungsplanung wurde Ende September 2023 begonnen und es konnte
bereits mit der Fertigstellung des Kreisverkehrs in der Kolbinger Stral3e ein erster Baustein
abgeschlossen werden.

Mit dem Verkauf der kommunalen Baugrundstiicke wir demnéchst begonnen.

Vor dem Hintergrund der aktuellen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wird die
angestrebte Vermarktung der Baufelder fur eine Mehrfamilienhaus-Bebauung als sehr
schwierig angesehen.

Im Gegensatz dazu plant die KLS Martin Group kraftvoll in den Standort Mihlheim zu
investieren. Im Nov. 2023 wurde von der Firmenleitung der Wunsch zum Erwerb einer
Bauflache an die Verwaltung herangetragen.

Auf der Gesamtflache von ca. 9.945 m? soll ein Geb&ude fir die Entwicklung bzw.
kaufméannischen Berufe sowie zwei Mehrfamilienhduser fir den eigenen Bedarf von
Mitarbeitern, welche fiir langere Zeit, aber nicht dauerhaft am Standort Mihlheim bzw.
Tuttlingen arbeiten, errichtet werden.

Eine storungsfreie Integration des Vorhabens in das Wohngebiet wird durch den Verzicht
von Kundenverkehr und ohne Emissionen durch Produktion gewaébhrleistet.

Mit dem Verkauf der bisher fir den Bau von Mehrfamilienhdusern vorgesehenen Flachen
an die Fa. KLS Martin Group soll das Ziel eines Angebotes an verdichteten Wohnformen
nicht aufgegeben werden. Aus dem Gemeinderat wurde der Wunsch nach
.altersgerechtem Wohnen* und Beibehaltung einer Flache fir ein Bautrdgerprojekt fir den
Bau eines Mehrfamilienhauses diskutiert. Dies soll im Rahmen der vorliegenden
Bebauungsplan-Anderung realisiert werden.

Zur Realisierung dieses Vorhabens sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen durch
Teilanderung des Bebauungsplans ,Mihlendsch Erweiterung” erforderlich.

In der Gemeinderatssitzung am 23.01.2024 hat der Gemeinderat den
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Mihlenésch Erweiterung 1. Anderung
gefasst.

2 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Lage des Baugebiets ,Muhlendsch Erweiterung“ am nordésttlichen Siedlungsrand der Muhlheimer Vorstadt mit
Darstellung des Plangebietes ,Miihlenésch Erweiterung 1. Anderung” (Grafik: LUBW)
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Das am nordostlichen  Siedlungsrand der Mihlheimer Vorstadt gelegene
Bebauungsplangebiet erweitert das bestehende Wohngebiet ,Muhlenésch® nach Osten.

Im Stdosten begrenzt die Kolbinger Stral3e (L 443) den Planungsraum. Nordlich schliefdt
sich das neue Wohngebiet ,Miihlendsch Erweiterung” an, das zurzeit baulich erschlossen
wird.

Ostlich grenzt das Plangebiet an die freie Feldflur mit landwirtschaftlicher Nutzung an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gréf3e von insgesamt ca. 1,81 ha,
einschlie3lich der abschnittsweise einbezogenen Stral3enverkehrsflachen.
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3.1

3.2

Plangebiet — Blick von der Kolbinger StraRe mit neuem Kreisverkehr nach Osten Stand 02/2024

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB

Das Plangebiet erfillt die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Die dazu notwendigen Voraussetzungen wurden geprift und liegen nach dem derzeitigen
Kenntnisstand vor:

e Der Planungsraum ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W) enthalten. Im
Wege der Berichtigung wird der FNP in gemischte Bauflache (M) angepasst.

e Zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO - Bruttoflache ca. 18.100 m?
e Art der baulichen Nutzung — Planung Urbanes Gebiet (MU)

e Geplante Obergrenze GRZ-Grundflachenzahl 0,6.

e Zulassige Grundflache (18.100 m2 x 0,6) = 10.860 m? - Schwellenwert < 20.000 m2.

e Erkennbare Anhaltspunkte fir eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung liegen nicht vor.

e Erkennbare Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Umwelt-Schutzgitern sowie
Auswirkungen von Ereignissen nach 8§ 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
liegen nicht vor.

Ein Umweltbericht mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist in diesem Verfahren nicht
erforderlich.

Ein frihzeitiges Beteiligungsverfahren nach 8 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB wird
durchgefihrt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Donau-Heuberg in der
Fassung der 6. Anderung weist den Planbereich bereits als Wohnbauflache (W) aus.

Dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB wird dadurch entsprochen, dass der FNP
gemal Bebauungsplan im Wege der Berichtigung in Gemischte Bauflache (M) angepasst
wird.

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Projekt 2309 Seite 5 von 13



Stadt Miihlheim a. d. Donau, Bebauungsplan ,Miihlendsch Erweiterung 1. Anderung* Begriindung Stand 14.02.2024

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Wohngebietes wird nicht beeintrachtigt.

o,

Ausschnitt aus dem FNP der VG Donau-Heuberg (6. Fortschreibung) mit Darstellung des Planungsraums des
Bebauungsplans

4 Planungskonzept

4.1 Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan ,Muhlenésch Erweiterung wurde 2023 rechtskraftig. Die geplante
Anderung behalt die grundsatzliche stadtebauliche Konzeption des Baugebietes bei.

Auch die laufenden ErschlieBungsmalRnahmen im Plangebiet werden ohne Anderungen
fortgefuhrt.

Alle Grundstlicke im Plangebiet sind in kommunalem Eigentum

Bebauungsplan
+Muhlenésch
Erweiterung 1.
Anderung*
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4.2

4.3

Geplant ist die Ausweisung eines ,MU — Urbanen Gebietes gemanR § 6a BauNVO, das dem
Wohnen sowie der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben und
sozialen Einrichtungen dient. Die Nutzungsmischung in diesem Mischgebiet ist sehr
flexibel.

Folgende Nutzungsmischungen sind vorgesehen:

MU-1 — Wohn- und Gewerbenutzung der KLS Martin Group
MU-2 — altengerechte Wohnformen

MU-3 — Mehrfamilienhaus-Bebauung.

Die Geschossigkeiten und Gebaudehdhen aus dem bisherigen Bebauungsplan werden
beibehalten. Dies gilt fur die Teilflache MU-1 uneingeschrankt. In den Baufeldern MU-2
und MU-3 galt bisher eine ausschliel3liche Nutzungsmdglichkeit fir Einfamilienh&user mit
einer maximalen Traufhdhe bzw. Wandhoéhe von 6,0 m und einer maximalen Firsthéhe von
7,50 m. Zukunftig sollen dort auf der Basis einer vom Gemeinderat nach dem Ausloben
eines Wettbewerbs beflirworteten Konzeption eines Investors auf Einzelbeschluss des
Gemeinderates hin eine héhere Trauf- oder Firsthdhe analog den bisherigen Bauflachen
WA-13 und WA-14 mdglich sein. Diese betragen fiur die Traufhohe bzw. Wandhéhe
maximal 9,50 m und fir die Firsthdhe maximal 10,50 m. Durch diese gro3eren Freiheiten
er6ffnen sich fur den Gemeinderat zusétzliche Optionen fir politisch unterstiitzenswerte
bauliche oder soziale Entwicklungen. In den Baufeldern MU-2 und MU-3 sollen neben
altengerechten Wohnformen und einer Mehrfamilienhausbebauung auch die bisherige
Bebauung mit Einfamilienhdusern sowie neu auch mit Doppel- oder Reihenhdusern
grundsatzlich mdglich sein.

ErschlieBungskonzept — Stralien und Wege

Die gesamte ErschlieBungskonzeption des Bebauungsplans ,Muhlendsch-Erweiterung®
wird beibehalten.

Auf die Begrindung dieses Bebauungsplans wird verwiesen.

Flachenbilanz

Geltungsbereich des B-Plans gesamt 18.100 m2 100 %
Wohnbauflachen (Nettobauland) ... M2 . %
StraRenverkehrsflachen ... m2 %

(einschl. Fuliwege, griine Parkstreifen)

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Mihlendsch Erweiterung” wurde gemaf 8§ 2
Abs. 4 und 8§ 2a BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt und ein Umweltbericht erstellt.

Die Ergebnisse der Umweltprifung ergeben sich aus den Anlagen:

- Umweltbericht, Fassung vom 27.09.2022 (Thomas Grézinger, Freier Garten- und
Landschaftsarchitekt, Oberndorf a. N.)

- Ubersicht der vorgesehenen planexternen MaRnahmen (Anlage zum Umweltbericht),
vom 27.09.2022 (Thomas Grézinger, Freier Garten- und Landschaftsarchitekt,
Oberndorf a. N.)

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 18.06.2018 (Thomas Grozinger, Freier
Garten- und Landschaftsarchitekt, Oberndorf a. N.)

Im Plangebiet finden zurzeit die ErschlieungsmalRnahmen statt.

Aufgrund der baulichen Aktivitdten sind keine ArtenschutzmalRnahmen bzw. -unter-
suchungen erforderlich.
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5.1

6.1

6.2

Aktuelle ErschlieBungsmafinahmen im Plangebiet Stand 02/2024

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
durchgefihrt.

Auf die Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung mit Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung wird verzichtet.

Immissionsschutz

Gewerbelarm

Durch den benachbarten Sagewerksbetrieb sind weder in dem derzeit geplanten Urbanen
Gebiet noch innerhalb einer mdglichen Erweiterung des geplanten Baugebiets unzulassige
Geraduschbelastungen zu erwarten.

Schallimmissionen der L 443

Aufgrund der Nahe des geplanten Urbanen Gebietes zur Landesstralie L 443 wurden die
Verkehrsgerdusche untersucht, die auf das Plangebiet einwirken (Anlage:
Gerauschimmissionsprognose, Bericht Nr. 18512 SIS vom 11.01.2018 (Biro RW
Bauphysik, Schwabisch Hall)

Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Durch die Verkehrsgerausche auf der Landesstral3e L 443 werden die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 [2] auf den geplanten Bebauungsflachen zur Tages- und
Nachtzeit weitgehend eingehalten.

Lediglich auf den straBennahen Flachen des geplanten Urbanen Gebiets sind
Uberschreitungen zu erwarten. Betroffen sind die Flachen MU-1 bis MU-3. Die
schalltechnischen Orientierungswerte werden hier tags und nachts um bis zu 9 dB(A)
Uberschritten. Die als gesundheitsgefahrdend geltende Dauerlarmbelastung von 70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts wird jedoch nicht Uberschritten.

Zum Schutz vor schadlichen Verkehrsgerduschen innerhalb des geplanten Urbanen
Gebiets sind geeignete Schallschutzmal3hahmen umzusetzen.
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7.1

7.2

7.2.1

7.2.2

7.2.3

Den Baufenstern des Plangebiets sind die Larmpegelbereiche |, I, 11l und IV gemafR DIN
4109, Schallschutz im Hochbau' zugeordnet. Fir Bauvorhaben innerhalb der Larmpegel-
bereiche 11l und IV (siehe Eintragung im zeichnerischen Teil, bzw. Schallgutachten Anlage)
ist im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens vom Antragsteller ein Nachweis zu
erbringen, dass die erforderlichen resultierenden Schallddmm-Mal3e der AufRenbauteile
von schutzbedurftigen Raumen entsprechend der Larmpegelbereiche dimensioniert
werden.

Die Aulenbauteile von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen (Wohn-, Schlaf- oder
Blroraumen) mussen bewertete LuftschallddmmalRe (R w,res) aufweisen, die geman DIN
4109 je nach Raumart fir den maRgeblichen Larmpegelbereich erforderlich sind.

Die genauen Anforderungen ergeben sich aus der Gerduschimmissionsprognose des
Biros RW Bauphysik, Schwabisch Hall, Bericht Nr. 18512 SIS vom 11.01.2018.

Begrindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
MU — Urbanes Gebiet

Das Baugebiet ,Miihlenésch Erweiterung 1. Anderung“ dient der Schaffung von
nachgefragten Mischbauflachen fir unterschiedliche Wohnformen, Dienstleistungen und
Verwaltungen.

Es eignet sich aufgrund der Lage und guten ErschlieBung in besonderem Male fir
Mitarbeiterwohnen eines benachbarten Gewerbebetriebes, Formen des seniorengerechten
Wohnens und nicht wesentlich stérenden Verwaltungen und Gewerbebetrieben.

Nicht zulassig werden Vergniigungsstatten und Tankstellen, die den Wohngebietscharakter
des gesamten Umfeldes entgegenstehen wirden.

Malf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl der Urbanen Gebiets orientiert sich an den Ober-
grenzen der Orientierungswerte in der BauNVO § 17.

Damit wird eine vertragliche Bebauungsdichte mit sparsamen Flachenverbrauch
gewabhrleistet.

Zahl der Vollgeschosse

Im gesamten Plangebiet gilt eine 2-geschossige Bebauung. Zur bedarfsgerechten Nutzung
der Grundstiicke MU-1 bis MU-3 sind durch Festsetzung hoéherer Gebaudehdhen Dach-
bzw. Staffelgeschosse mdglich und erwiinscht. Dazu ist eine maximale Gebaudehéhe von
10,50 m zulassig.

Sofern in den Baufeldern MU-2 und MU-3 eine Kleinteilige Bauflachenaufteilung erfolgt,
reduziert sich die zuldssige Gebaudehthe auf max. 7,50 m. Dies entspricht den
Gebaudehohen des angrenzenden Wohngebietes.

Hohe der baulichen Anlagen und Héhenbezug

Die Hohenfestsetzungen beriicksichtigen die Anforderungen der verschiedenen
Gebaudetypologien und Dachformen (Sattel- / Walm- /Pult- / Zelt- und Flachdach).

Damit wird auf eine Eingliederung der Bebauung in das Umfeld und die Landschaft
besonderer Wert gelegt. Zugleich werden dem Wohnraumbedarf und der Nutzungsdichte
zur Kolbinger StraBe hin Rechnung getragen.
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7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

UbermaBige Uberhéhungen der Geb&ude wie auch der Freifldchen durch das Anheben der
ErdgeschossfuBbodenhdéhe, sowie daraus resultierende unangemessene Grundstlicks-
befestigungen werden durch Festsetzungen von Bezugshéhen iber Normal Null vermieden.

Haustechnische Anlagen

Die Regelungen flr technisch bedingte Aufbauten sind getroffen, da diese Anlagen
Ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Griinden jedoch nicht auf die
festgesetzte optisch wirksame Gebdaudehdhe auswirken sollen.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Das Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen soll unterstitzt werden. Durch die
Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemessene Uberhéhung der Gebdude durch
die Anlagen vermieden werden.

Ho6henbezug der baulichen Anlagen

Die fir alle Baugrundstiicke eingetragenen Bezugshéhen (BZ) orientieren sich an der
Hohenlage der angrenzenden StraBen. Sie gelten als ErdgeschossfuBbodenhéhe des
untersten Vollgeschosses.

Die festgesetzte Gebdaudehdhe orientiert sich an den Bezugshéhen und stellt damit sicher,
dass die Gebaude der Topografie angepasst werden.

Garagengeschosse

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse konnen Kellergeschosse gut fur Stellplatze
genutzt werden. In diesem Fall wird bei Uberschreitung von Grenzwerten das
Garagengeschoss nicht auf die zulassige Zahl der Vollgeschosse angerechnet.

Bauweise

Mit der abweichenden Bauweise werden auch Baukérper mit einer Lange lber 50 m
zulassig. Dies entspricht der stadtebaulichen Konzeption einer verdichteteren Bebauungs-
maoglichkeit.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflache als Einzelbaufenster zwischen
den StraBenrdaumen wird gewahrleistet, dass die stadtebaulich gewtlinschte Ordnung im
Gebiet eingehalten, ausreichende Besonnung der einzelnen Grundstiicke gewahrt wird und
die notwendigen Sichtbeziehungen zwischen den Quartieren freigehalten werden. Die
GroBe der Baufenster erméglicht einen ausreichenden Spielraum bei der Realisierung der
einzelnen Bauvorhaben.

Flachen flur Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen, Carports und Nebenanlagen

Die Festsetzungen sollen flexibel die Stellplatzversorgung auf den privaten
Baugrundsticken in ausreichender Form gewébhrleisten.

Verkehrsflachen

Entsprechend der Festsetzungen im Planbild des Bebauungsplans werden StrafRen-
verkehrsflachen fir die ErschlieBung des Plangebietes und Ful3géngerbereiche als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Die im Bebauungsplan festgesetzten Sichtfelder an StralReneinmiindungen und Freihaltung
eines anbaufreien Streifens entlang der L 443 dienen der Verkehrssicherheit.
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7.9

7.10

7.11

7.12

7.13

8.1

Flachen oder Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und Kompensation der durch die Bebauung und
ErschlieBung des Baugebietes begrindeten Beeintrachtigungen, bzw. ergeben sich aus
der aktuellen Fachgesetzgebung (Bodenschutz, Wasserschutz, Artenschutz) und tragen
zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe in Bezug auf die Schutzgiter bei. Die
Maflnahmen sollen weiterhin die landschaftsgerechte Einbindung des Wohngebietes
foérdern und tragen zur Qualitat des Ortshildes bei.

Um den Verlust an Vegetationsflachen auszugleichen und die Durchgrinung des
Baugebietes zu unterstiitzen, werden fur die Freiflachen der einzelnen Grundstiicke sowie
im Bereich der 6ffentlichen Flachen Pflanzgebote festgesetzt.

Befestigte Freiflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen, um den
Versiegelungsgrad der Grundstiicke so gering wie moglich zu halten.

Die MalRnahmen folgen den Empfehlungen des Umweltberichts. Auf die dort enthaltenen
Begriindungen wird verwiesen.

Leitungsrecht

Die im Bebauungsplan festgesetzten Leitungsrechte sichern die Ver- und Entsorgung des
Plangebietes fir die jeweiligen Leitungstrager.

Versorgungsflachen

Es werden Flachen fur notwendige Anlagen der Stromversorgung und Kabelfihrung
gesichert.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Durch das Biro RW Bauphysik aus Schwabisch Hall wurde ein Larmgutachten zu den
Schallauswirkungen der angrenzenden Landstral3e L 443 ausgearbeitet.

Die dort vorgeschlagenen und begriindeten MaflRnahmen zum Schutz betroffener
Wohngebaude wurden in den Bebauungsplan aufgenommen und festgesetzt.

Die Festsetzungen dienen dem Gesundheitsschutz und der Aufenthaltsqualitat im
Wohngebiet.

Abgrabungen und Aufschittungen

Um die Aufschittung von Erdhigeln zu vermeiden und dadurch ein massives Erschei-
nungsbild der Gebaude gegentber der Nachbarbebauung zu verhindern, wird die Hohe der
Aufschittungen auf maximal 0,50 m gegenidber dem StralRenniveau der jeweiligen
ErschlieBungsstralle festgesetzt. Abweichend hiervon kénnen hoéhere Aufschittungen zur
Anschiittung von Sockelgeschossen vorgenommen werden, da dies im ndrdlichen
Planbereich mit stark ansteigendem Gelande erforderlich sein kann.

Abgrabungen sind zur Belichtung von Kellergeschossen etc. bis zu einer Tiefe von maximal
2,0 m gegeniiber dem StralRenniveau der jeweiligen ErschlieBungsstral3e bis zur Halfte der
jeweiligen Gebaudelange zulassig.

Begrindung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
Dachformen

Zur Gestaltung der Dachlandschaft sind vielfdltige Dachformen zur individuellen
Gebaudeplanung im Sinne einer ,Baufreiheit” zulassig.
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8.2

8.3

8.4

9.1

Dacheindeckung

Die Farbgebung fir die Dachdeckung orientiert sich an der Umgebungsbebauung. Die
Begriinung der Flachdacher ist aus okologischen, entwéasserungstechnischen und
gestalterischen Griinden sinnvoll.

Nebenanlagen

Der Abstand mit 0,5 m von Nebenanlagen an 6ffentlichen Verkehrsflachen ist zweckméaRig,
erlaubt das Lagern von Schneerudern und erlaubt Wandbepflanzungen.

Mullbehalter und -stellpléatze sollen sich gestalterisch einfligen.

Stellplatznachweis

Ein erhohter Stellplatznachweis wird festgesetzt, um den Parkierungsdruck im 6ffentlichen
Raum einzuddmmen bzw. um dem zu erwartenden Pkw-Aufkommen durch ausreichend
private Stellplatze auf den Grundstiicken gerecht zu werden.

Durch die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen auf 1 — 2 Stellplatze pro
Wohneinheit sollen Stdérungen des flieRenden Verkehrs durch den ruhenden Verkehr
innerhalb des Gebietes reduziert werden. Die Erfahrung zeigt, dass in Wohngebieten ein
hoher Versorgungsgrad mit privaten Kraftfahrzeugen besteht. Die zusatzliche Errichtung
von Stellplatzen auf den privaten Grundstiicksflachen ist - unter Beriicksichtigung der
durchschnittlichen Grundstlicksgrof3en - als zumutbar zu betrachten und gegentber der
Gewabhrleistung des Verkehrsablaufes im gesamten Gebiet geringer zu gewichten.

Stellplatznachweis im MU-1

Der Nachweis notwendiger Stellplatze fir gewerbliche Nutzungen ist begrenzt auf 20 % der
notwendigen Anzahl auf dem Grundstiick.

80 % der notwendigen Stellplatze sind auf3erhalb des Plangebietes nachzuweisen. Damit
wird die Verkehrsbelastung des Urbanen Gebietes reduziert.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Zur Sicherung einer auf die durch topographische Vorgaben beruhenden Stralen- und
Bauplatzplanung werden Rahmenbedingungen fir Gelandeverdnderungen, Stitzmauern
und Einfriedungen festgesetzt.

Alle MaRBnahmen im Auf3enbereich sind in einem Freiflachenplan darzustellen, um
Fehlentwicklungen vorzubeugen.

Werbeanlagen
Der Charakter und die Lage des Plangebiets sollen durch die Festsetzung geschutzt
werden. Ebenso sind nachbarschaftsschiitzende Belange des Gebiets berticksichtigt.

Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind aufgrund der von
ihnen ausgehenden lIrritation ausgeschlossen. Beeintrachtigungen der benachbarten
Wohnbevélkerung und der Stral3enverkehrsteilnehmer werden dadurch vermieden.

Bebauungsplanverfahren

Beteiligung der Offentlichkeit / der Behtérden und sonstigen Trager oOffentlicher
Belange / Abwagung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden wird im Zeitraum vom
20.03.2024 bis einschlieB3lich 22.04.2024 durchgefihrt.

Text wird noch ergénzt ...........
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9.2 Verfahrensdaten
GR — Aufstellungsbeschluss 23.01.2024
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss und frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung 14.03.2024
Frihzeitige offentliche Auslegung (8 3 Abs. 1 BauGB) vom 20.03.2024
sowie friihzeitige Behorden- / TOB Beteiligung bis 22.04.2024

(8 4 Abs. 1 BauGB)
Offenlagebeschluss durch den Gemeinderat
Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung

Offentliche Auslegung und Behoérdenbeteiligung vom
nach 8 3 (2); § 4 (2) BauGB bis

GR — Abwagung und Satzungsbeschluss

Rechtskraft durch 6ffentliche Bekanntmachung

10 Bodenordnung

Zur plangemafRen Bebauung des Urbanen Gebietes ist eine Neuordnung der Grundstticke
grundsatzlich nicht erforderlich. Ein Umlegungsverfahren nach § 46 BauGB wurde fir das
Plangebiet ,Mihlendsch Erweiterung” bereits durchgefihrt.

Aufgestellt: Tuttlingen, 14.02.2024
kommunalPLAN GmbH
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