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1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634), zuletzt ge -
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 257]

¢ Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. Juli 2023 (BGBL. 1 S. 176) m.W.v. 07.07.2023

e Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | S. 58], zuletzt gedndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 189]

« Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05. Marz 2010 (GBL. S. 357), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GBL. 2025 Nr. 25]

« Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2025 (GBL. Nr. 2025 Nr. 71]

Auf Grundlage des § 9 BauGB sowie des § 9a BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-

Wiirttemberg werden fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans nachfolgende planungsrechtliche Fest-

setzungen erlassen. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle hisherigen planungsrechtlichen

Festsetzungen im Geltungsbereich aufler Kraft.

In Erganzung zum zeichnerischen Teil vom 08.09.2025 wird folgendes festgesetzt:

2.  Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im zeichnerischen Teil schwarz ge-

strichelt dargestellt.
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3. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB])

3.1  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 bis 15 BauNVO)

Sondergebiet Hotel - SO Hotel

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO sowie § 11 BauNVO)

Es wird ein Sondergebiet ,Hotel” festgesetzt. Zuldssig ist eine Hotelnutzung, einschlieBlich der Nutzung fir

Kongresse und Tagungen.

3.2  Mah der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

3.2.1 Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO0])

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen ist gemal Planteil durch die Festsetzung der maximalen Gebau-
dehthe (GHmax] begrenzt. Sie stellt das absolute Maximum dar und darf auch durch untergeordnete Geb&u-
deteile wie bspw. technische Anlagen nicht Gberschritten werden.

Bezugspunkt fur die Ermittlung der Gebaudehohe ist die Fahrbahnhéhe der heranzuziehenden Straf3en in

Hohe des Flachenschwerpunkts des Gebaudegrundrisses:

/ Wohnhaus

Bezugspunkt
* v
Flachenschwerpunkt

Strasse

Die heranzuziehenden Bezugsstrafien fir die Ermittlung der Gebaudehohen sind fir das Sondergebiet , Ho-
tel” die Goethestrafe.

Die Gebaudehdhe wird gemessen vom Bezugspunkt bis zur Héhenlage des obersten Gebdaudeabschlusses.
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3.2.2 Grundflichenzahl (GRZ) / Grundfliche
[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16 Abs.2Nr. 1,17 und 19 BauNVO0)

Die Grundflachenzahl [GRZ] ist entsprechend dem zeichnerischen Teil in der Nutzungsschablone festgesetzt.
Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Absatz 4 BauNVO benannten
* Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
* Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
* baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird,
um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85.
3.2.3 Geschossflichenzahl (GFZ) / Geschossfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und 20 BauNVO0)

Die Geschossflachenzahl (GFZ] ist entsprechend dem zeichnerischen Teil in der Nutzungsschablone festge-

setzt.

3.3 Bauweise, iberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen
Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO)

3.3.1 Bauweise [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO0)

Entsprechend der Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil wird die offene Bauweise festgesetzt.

3.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO0)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.

3.4 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)
Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sind im gesamten Geltungsbereich zuldssig. Dies gilt auch

fur fernmeldetechnische Nebenanlagen.

3.4.1 Tiefgaragen, Garagen und Carports und Stellplitze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig. Nicht Gberbaute und nicht fir Zugangswege benoétigte Teile von Tiefgaragen sind mit einer Erd-
Uberdeckung zu versehen und dauerhaft zu begriinen.

Garagen missen zu den offentlichen Verkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Abstand von
mindestens 2,00 m haben und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 5,00 m einhalten.

Carports missen einen Abstand von 1,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.
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3.5 Fiihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB])

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

3.6 Flachen oder Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft werden folgende Fest-

setzungen getroffen:

* Notwendige Gehdlzrodungen sind auf3erhalb der Vegetationszeit bzw. auf3erhalb der Brut- und Aufzuchts-
zeiten von Voégeln durchzufiihren, also nicht in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September. Gebaudeab-
briiche diirfen ebenfalls nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar erfolgen.

*  Werden im Zuge von BaumafBnahmen Gehdlze gerodet, sind zur Kompensation dieser Eingriffe geeignete
MaBBnahmen zur Forderung der Tier- und Pflanzenarten umzusetzen, wie beispielsweise die Wiederbe-
grunung der nicht Giberbauten Grundsticksflachen.

* Bei Baumrodungen ist vor der Fallung zu prifen, ob Baumhdhlen, Astlocher oder Rindenspalten vorhan-
den sind, in denen Fledermause ihr Quartier haben oder Nistplatze von Végeln vorhanden sind. Sollten
solche Quartiere oder Nistplatze vorhanden sein, sind mit einem Experten geeignete Malnahmen zum
Schutz der Tiere zu ergreifen.

* Werden Baume entfernt, die von Hohlenbritern als Fortpflanzungsstatten genutzt werden, so sind die
Hohlen im Verhaltnis 1:1 durch geeignete Nistkasten zu ersetzen, in der Umgebung anzubringen und
dauerhaft zu pflegen.

* Beiunbesetzten Badumen sollen die Hohlungen bestmdglich erhalten bleiben, um den Verlust potenzieller
Quartiere fur Fledermause und Vogel auszuschlief3en.

* Bei Eingriffen in den bestehenden Gebaudebestand sind die Verbotstatbestande, inshesondere fir die Ar-
tengruppe der Fledermause, fiir den jeweiligen Einzelfall zu Gberpriifen.

* Bei der Installation neuer Beleuchtungseinrichtungen ist eine insektenvertragliche Beleuchtung zu ver-

wenden.
3.7 Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes - Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes werden

folgende Festsetzungen getroffen.

3.7.1 Vorkehrungen bei néchtlichen Beurteilungspegel iiber 50 dB(A)

Bei der Errichtung und Anderung von Gebduden im Geltungsbereich ist in den Bereichen des Plangebiets, in
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denen ein Beurteilungspegel von 50 dB(A] in der Nacht (iberschritten wird, an Schlafrdumen der Gebaude,
die Bellftung zu sichern, und zwar:

* durch die Verwendung fensterunabhangiger schallgedammter Liftungseinrichtungen oder gleichwerti-
ger MafBnahmen bautechnischer Art, die eine ausreichende Beliiftung sicherstellen,

* durch Anordnung der Fenster an einer schallabgewandten Fassade oder

* durch eine geeignete Eigenabschirmung der Fenster.

3.7.2 Vorkehrungen bei néchtlichen Beurteilungspegel iiber 60 dB(A)

In den Bereichen des Plangebiets, in denen der Beurteilungspegel von 60 dB(A] in der Nacht und somit die

Schwelle der Gesundheitsgefahrdung iiberschritten wird, sind bei der Errichtung und Anderung von Geb&3u-

den keine offenbaren Fenster von Schlafraumen zuldssig. Alternativ sind die entsprechenden Fenster mit

festverglasten Kastenfenster- oder Loggiakonstruktionen mit seitlicher Belliftung zu versehen.

3.7.3 Abweichungen
Abweichungen von den getroffenen Festsetzungen kdénnen zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird,
dass ein geringerer Beurteilungspegel vorliegt. Der Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen Genehmi-

gungsverfahrens zu erbringen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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3.7.4 Beurteilungspegel Nachts
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Quelle: Darstellung auf Basis der Umgebungslarmkartierung LUBW 2012

schwarze Strichline = Geltungsbereich Bebauungsplan .. GoethestraBe incl. 1. Anderung”
griine Strichlinie = Geltungsbereich Bebauungsplan ,GoethestraBe - 2. Anderung”
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4, Hinweise und Empfehlungen

4.1 Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und mdoglichst vollstandig auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden. Dies gilt auch fir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonstige
temporare Einrichtungen. Erdarbeiten sind moglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Auf die Verpflich -
tung zum schonenden Umgang mit dem Naturgut Boden gemal3 § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen. Die

Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Maf3 zu beschranken.

4.2  Untergrundverunreinigungen und Abfallbeseitigung

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Men-
schen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden kdnnen, sind der unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mogliche Bodengefahrdung durch Far-
ben, Lacke, Verdiinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mortelverfestiger, Wasserschutzanstriche und andere
Bauchemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie dirfen auf

keinen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und Reste sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

4.3 Hinweise des Landesamts fiir Geologie

Geologie

Im Plangebiet liegt eine Uberdeckung aus den quartdren Lockergesteinseinheiten "Auenlehm” und "Hasen-
weiler-Schotter” vor. Dariber hinaus ist die Festgesteinseinheit "Untere SiiBwassermolasse” im Untergrund
zu erwarten.

Die lokalen geologischen Verhaltnisse konnen der digitalen Geologischen Karte von Baden-Wirttemberg 1 :
50 000 (GeoLa) im LGRB-Kartenviewer entnommen werden. Ndhere Informationen zu den lithostratigraphi-
schen Einheiten bieten die geowissen-schaftlichen Informationsportale LGRBwissen und LithoLex.
Geochemie

Die geogenen Grundgehalte in den petrogeochemischen Einheiten von Baden-Wirttemberg sind im LGRB-
Kartenviewer abrufbar. Nahere Informationen zu den geogenen Grundgehalten sind im geowissenschaftli-
chen Informationsportal LGRBwissen beschrieben.

Bodenkunde

Da ausschlieBlich Boden in Siedlungsflachen vom Planungsvorhaben betroffen sind, stehen auf Grundlage

der Bodenkundlichen Karte 1 : 50 000 (GeolLa BK50] bzw. der Bodensch&tzung auf ALK und ALB Basis (2010,

Planungsrechtliche Festsetzungen
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DEl ElwdIyell YEULELTITISUIIETT FIdYEll 111 2UYE Ugl WEILEI €11 FLldiUlyell UUEI VUIl Ddudl UEILEI 1£. D. Uil ye-
nauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung] werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemé&fR DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Hydrogeologie

Die hydrogeologischen Untergrundverhaltnisse konnen u. a. dem Hydrogeologischen Kartenwerk des LGRB
(1:50000) (LGRB-Kartenviewer) und LGRBwissen entnommen werden.

Auf die Lage des Plangebietes innerhalb der Schutzzone Il B des am 11.03.1974 rechtskraftig festgesetzten
Wasserschutzgebietes ,WSG TB KNIEBRECHE, Stockach™ (LUBW-Nr. 335.087) wird in den Antragsunterla-
gen hingewiesen.

Die Schutzbestimmungen (Handlungsbeschrankungen, Verbote, etc.) in den Schutzzonen eines Wasser-
schutzgebietes werden von der zustiandigen Wasserbehorde mit einer Rechtsverordnung (Wasserschutzge-
bietsverordnung) festgelegt.

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung hydrogeologischer Themen durch das LGRB statt.
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