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MASS DER BAULICHEN NUTZUNG UND BAUWEISE
§ 9 Abs. 1 Nr. 1, 2 BauGB

FULLSCHEMA NUTZUNGSSCHABLONE
Quartiers-
bezeichnung ®

GH.,, =Maximale Gebdudehthe in m
WHgiock = Wandhéhe in m, ab der ein

Gebauderiicksprung erforderlich ist
= Bezugsho&he in m GNN

BZH

Bauweise
a = abweichende Bauweise

Dachform
FD = Flachdach / flachgeneigtes Dach

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE,
STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

— — —— ——

VERKEHRSFLACHEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

| Offentliche Verkehrsfliche

Private Verkehrsfliche

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Offentliche Verkehrsfiiche besonderer
Zweckbestimmung: Verkehrsberuhiger Bersich

Offentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung: Parkierung

Zufahrtsverbot / Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

StralRenbegrenzungslinie

Ein-/ Ausfahrisbereich (TG = Tiefgarage)

A 4

GRUNFLACHEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Private Grinfiache mit der Zweckbestimmung

"Spielplatz fir Kindertagesstatte / Kindertagespflege"

ERHALTUNG VON BAUMEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Baume zur Erhaltung
SONSTIGE PLANZEICHEN
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— zum Bebauungsplan
E:;‘:,"‘: ; :’-"‘—‘— —{ Umgrenzung von Flichen fir Stellplatze
A® :»_"_'_S_‘/_,:'_‘ _t mit Gliederung der Fldchen (unverbindlich)
N ,
\ Von Bebauung freizuhaltende Fiiche
|1 6,00m| Bemafung (Angaben in Meter)
7* e
37% Flurstiicksgrenze, Flurstiicksnummer
e R Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen:
e i Hohe baulicher Anlagen
| Abgrenzung der geplanten Tiefgarage
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August 2020 (BGBI. | S. 1728)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786)

= Planzeichenverordnung (PlanZV)
vom 18.12.1990 (BGBI. 191 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3
des Geselzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 290
der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328)

= Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S.
1274), zuletzt geandert durch Art. 103 der Verordnung vom 19. Juni
2020 (BGBI. | S. 1328)

= Vierte Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (4. BimSchV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai 2017(BGBI. | S.
1440)

= Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Art. 3 Abs. 3
der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)

= Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1408)

= Pflanzenschutzgesetz (PfiISchG)
vom 06.02.2012 (BGBI. | S. 148,
1281), zuletzt gedndert durch Art. 4 Abs. 84 des Gesetzes vom
18.07.2016 (BGBI. | S. 1666)

= Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG)
vom 23.Juni 2015 (GBI. 2015, S. 585), zuletzt gesndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 23. Juli 2020 (GBI. S. 651)

= StraBengesetz fiir Baden-Wiirttemberg (StraBengesetz StrG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 1992 (GBI. 1992,
329, ber. S. 683), zuletzt geandert durch Art. 50 des Gesetzes vom
11. Februar 2020 (GBI. S. 37, 43)

= Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg (WG)
vom 03.12.2013 (GBI. Nr. 17, S. 389), zuletzt geéndert durch Art. 3
des Geselzes vom 28.11.2018 (GBI. S. 439, 446)

* Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber. 698), zuletzt gedandert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403)

= Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
vom 05. Mérz 2010 (GBI. 2010, 357, 358, ber. 416), zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
drtlichen Bauvorschrifien ,Eschelen 1. Anderung” werden die
planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes mit
drtlichen Bauvorschrifien ,Eschelen®, in Kraft getreten durch
ortsiibliche Bekanntmachung am 20.09.2016, wie nachfolgend
gedndert:
Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
In Quartier F sind ausschlieRlich die im Vorhaben- und
ErschlisBungsplan vorgesehenen Nutzungen zuléssig.
Diese umfassen im Erdgeschoss:
= ginen der Versorgung des Gebiets dienenden
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb mit maximal 800 m?
Verkaufsflache,
= ginen Backshop,
= gine Kindertagessiatte,
= Réumlichkeiten fir Kindertagespflege,
= die den vorgenannten Nutzungen zugeordneten Lager-, Personal-,
Kiihl-, Technik- und sonstigen Nebenrdumiichkeiten.
In den Obergeschossen sind ausschlieflich zuldssig:
= Wohnnutzungen,
= den Wohnungen zugeordnete Raume fiir freie Berufe.
Héhe der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 18 BauNVO
Entsprechend Planeinschrieb wird festgesetzt:
Die Hohe der baulichen Anlagen bernisst sich nach der maximalen
Gebédudehdhe (GH,,,,). Zusatzlich ist die maximale Wandhéhe
festgesetzt, ab der ein Fassadenriicksprung vorgeschrieben ist
(WHggck)-
GH .y wird zwischen der im Plan festgeseizien Bezugshthe (BZH)
und der Oberkante der Attika gemessen. WHggcc wird ab der im Plan
festgesetzten Bezugshéhe bemessen.
Bei Geschossen, die die festgesetzte Wandhshe WHgpgex
Uberschreiten, ist ab WHggck an straBenzugewandten Gebaudeseiten
ein Ricksprung von mindestens 2,70 m samtlicher AuBenwandteile,
auf einer Lange der gesamten Aulenwand, zu realisieren.
Ausgenommen hiervon sind Balkone samt Gelénder sowie Attiken bis
zu 1,10 m tiber WHgocx-
Haustechnische Anlagen samt Einhausung durfen auf einer
maximalen Grundflache von 10% der betreffenden
Gebé&udegrundflache die zulassige Gebaudehéhe um maximal 1,60
m Uberschreiten, wenn sie mindestens 2,00m von der Auenkante
des Gebdudes zuriickversetzt sind.
Fir die Realisierung von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie kann die maximale Grundfiache fiir
haustechnische Anlagen (berschritten werden, wenn die Abstinde
von 2,00 m zur AuBenkante des Geb&udes eingehalten werden.
Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
a: abwelchende Bauweise
Die abweichende Bauweise steht fir eine Fo
ohne die Léngenbeschra en de :
Uberbaubare Grundstiic chen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.
Ein Zuriicktreten von der Baulinie durch Fassadenriicksprunge der
obersten Geschosse gemal A 2 der planungsrechtlichen
Festsetzungen ist zuldssig.
Weitere geringfligige Abweichungen von der Baulinie sind durch

¥ zulassig, sofern diese in ihrer
Flache (Breite x Héhe des Riicksprungs) der Hauptfassade
untergeordnet sind (z.B. Eingangsbereiche, Treppenaufgénge,
Arkaden).
Tiefgaragen, oberirdische Garagen und offene Stellplitze
Innerhalb der mit ,St* gekennzeichneten Fléchen sind ausschlieilich
Stellplatze fur den in Quartier F zuldssigen
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb und Backshop (siehe hierzu Ziffer A
1 der planungsrechtiichen Festsetzung) zuléssig.
Oberirdische Garagen und Carports sind unzuldssig. Tiefgaragen
sind zul#ssig.
Fldchen, die von Bebauung freizuhaiten sind
GemaR § 8 Abs. 1 Nr. 10 BauGB sind die im zeichnerischen Teil
festgesetzten Flachen zwischen einer Héhe von 0,80 m und 2,50 m
von standigen Sichthindemnissen, parkenden Fahrzeugen und
sichtbehinderndem Bewuchs auf Dauer freizuhalten.
Zu- und Abfahrtsverbote
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB
Bereiche, in denen von Verkehrsflachen nicht auf die angrenzenden
Grundstiicksflachen zu-, bzw. abgefahren werden darf, sind im
zeichnerischen Teil fesigesetzt.
Verkehrsflichen sowie Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Fldchen an die
Verkehrsfidchen
§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Offentliche Verkehrsfiachen, tffentliche Verkehrsfiachen besonderer
Zweckbestimmung sowie private Verkehrsflachen sind im
zeichnerischen Teil festgesetzl.
Griinflichen
§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Private Griinfldche: Spielplatz fiir Kindertagesstitte /
Kindertagespflege
Die private Griinfliche erhalt die Zweckbestimmung ,Spielplatz fiir
Kindertagesstétte / Kindertagespflege”. Zuléssig sind
= Spielbereiche mit Spielgeraten,
= der Zweckbestimmung dienende Méblierung, wie Sitzbdnke und
Mdalleimer,
= Aufenthaltsflachen und
= freigefihrie FuBwege (siehe hierzu auch Ziffer A 8.2).
Fldchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
Dachdeckung
Niederschlagswasser von Dachdeckungen aus nicht beschichteten
oder nicht in dhnlicher Weise behandelten Metallen (Kupfer, Zink oder
Blei) darf ohne wasserrechtliche Erlaubnis nicht dezentral versickert
oder in ein Gewéasser singeleitet werden. Bei einer Einleitung in die
Kanalisation kann der Kanalnetzbetreiber gemaR der
Abwassersatzung eine Regenwasserbehandlung fir unbeschichtete
Metalldachflachen einfordern.
Oberfiachenbelag der ErschlieBungswege / Stellplétze
Der Oberflachenbelag privater Stellplatze sowie von freigefilhrien
FuBwegen ist mit wasserdurchlassigen Belégen o0.4., die einen
Abflussbeiwert von maximal 0,75 besitzen, herzustellen (unter
Beachtung des Hinweises D7). Ausgenommen davon sind
Fahrgassen im Bereich des Parkplatzes sowie die Privatstralie.
Begriinung der Dédcher von Hauptgebduden
Flachdacher der obersten Geschosse (Attikageschosse) sind mit
Ausnahme der Fldchen fiir haustechnische Anlagen, Oberlichter,
Liftungsrohre, Kamine u. A. sowie Terrassen- und Glasdécher,
extensiv mit einer mindestens 10 cm dicken Substratschicht dauerhaft
Zu begriinen.
Flachdacher von darunterliegenden Geschossen sind mit
vorgenannten Ausnahmen sowie mit Ausnahme von Terrassen,
Spielfiachen und befestigten Wegen extensiv mit einer mindestens 10
cm dicken Substratschicht dauerhaft zu begriinen. Befestigte Wege
sind zur Erschlieung der Wohn-/ Nutzungseinhsiten sowie als
Flucht- und Rettungswege zulassig. Die Aufbauhthe der
Dachbegriinung muss eine wasserspeichernde und
abflussverzégernde Wirkung gewéhrleisten, sodass die Flachen in
der Bilanz des Regenwasserabflusses mit einem Abflussbeiwert von
maximal 0,5 nach DIN 1986 berlcksichtigt werden kénnen.
Zugunsten von Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie
kann die Flache der Dachbegriinung um die von den Solar-/
Photovoltaikanlagen samt Technik beanspruchten Flachen verringert
werden.
AuBenbeleuchtung
Im Plangebiet ist nur eine insektenfreundliche AuRenbeleuchtung in
warmweillen Farben zulassig.
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Die im zeichnerischen Teil feslgesetzten Flachen sind gemah
Planeintrag mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten:
GR /FR Geh- und Fahrrecht zugunsten der Alilgemeinheit
LR Leitungsrecht zugunsten der Stadtentwasserung und der
Stadtwerke
Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewdssern
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB
Pflanzzwang Begriinung der privaten Grundstiicksfiichen
Die als Pflanzzwang festgesetzten Mainahmen sind fachgerecht
herzustellen und dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu
ersetzen. Zur Verwendung kommende Pflanzen und Materialien
miissen den entsprechenden QualitAtsnormen (DIN Norm)
entsprechen und fachgerecht eingebaut werden.
Nachfolgende aufgefihrie Festsetzungen zu Pflanzungen sind
vorzunehmen (Die Anpflanzungen missen spéatestens in der auf die
Baufertigstellung folgenden Pflanzperiode erfolgen):
Die nicht Gberbauten Grundstlicksfidchen sind als Griinflaiche
gértnerisch anzulegen und zu unterhalten,
Im Quartier F sind mindestens 12 hochstdmmige Laubbdume
(Bédume 1. oder 2. Ordnung, Qualitét: Hochstamm, Stammumfang
mindestens 16 - 18 cm) in folgender Anordnung zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten:
= 7 Bdume im Bereich der Flachen fir Stellplatze, als Baumreihe
entlang der westlichen Quartiersgrenze
= 5 Baume im Bereich der privaten Griinfliche
Bei Abgang sind die Baume durch Neupflanzungen der gleichen Art
zu erseizen. Geeignete Gehdlzarten: siehe Pflanzliste im Anhang.
Baume zum Erhait
Die im zeichnerischen Teil festgesetzten ,Bdume zum Erhalt” sind
dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

§ 74 Abs. 7 LBO Baden-Wiirttemberg

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit &rilichen
Bauvorschriften ,Eschelen 1. Anderung” werden die 6rilichen
Bauvorschrifien des Bebauungsplanes mit 6rtlichen Bauvorschriften
«Eschelen”, in Kraft getreten durch ortsiibliche Bekanntmachung am
20.09.2016, wie nachfolgend gesnderl.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

§ 74 Abs. 1 Nr. 1LBO

Dachgestaltung

Dachform

Zulassig sind Dachformen entsprechend Planeinschrieb.
Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Bauteile und
untergeordnete Dacher, wie Vordacher und Dachaufbauten.
Dachaufbauten in Form von Gauben o.A. sowie Dacheinschnitte
sind nicht zuldssig.

Fassadengestaltung / Materialien

Die Gebaudeaufienflichen sind in Holz, Putz, Ziegel, Naturstein,
Sichtbeton und Glas auszufihren. Metallverkleidungen sind nur fir
untergeordnete auteile zuldssig.

Werbeanlagen

§74 Abs. 1Nr. 2LBO

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung an der
Gebaudefassade oder als freistehender Werbepylon zuléssig.

An der Gebaudefassade sind Werbeanlagen nur bis zu einer
Gesamtfiache von 8,00 m? je Betrieb und insgesamt 24,00 m? an
allen Fassaden und nur im Bereich des Erdgeschosses, bis zu einer
Hohe von maximal 742,75 m UNN, zuldssig.

In Quartier F ist maximal ein freistehender Werbepylon bis zu 3,00 m
Breite und 7,00m Héhe zuléssig.

Unzuldssig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder
laufendem Licht sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel).
Anforderungen an die Gestaltung der Plétze fiir bewegliche
Abfallbehiiter sowie Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Miillbehé&iterstandorte

Private Miillbehalterstandorte zur dauemnden Lagerung von
Militonnen sind einzuhausen und / oder mit Hecken aus
Laubgehdlzen an drei Seiten einzugriinen.

Einfriedungen / Stiitzmauern

An offentlichen Verkehrsflachen sind keine befestigten Einfriedungen
und Stitzmauern zuldssig. An den (brigen Grundstiicksseiten sind
befestigte Einfriedungen und Stitzmauern bis zu einer Héhe von 2,00
m (inkl. Sockel) zuldssig. Siehe hierzu auch planungsrechtliche
Festsetzungen Ziffer A 4.2,

AuBenantennen

§ 74 Abs. 1Nr. 4 LBO

AuRenantennen sind nur auf Dachflichen der jeweils obersten
Geschosse (Attikageschosse) zuldssig. Pro Dachfidche ist maximal
eine AuRenantenne fir terrestrischen Empfang und eine
AuBenantenne fir Satellitenempfang zuléssig.

Die Antennen sind als Gemeinschaftsanlagen zu errichten.
Steliplatzverpflichtung

§ 74 Abs. 2 Nr. 2LBO

Je Wohnung sind 1,5 geeignete Stellplatze auf dem Privatgrundstiick
herzustellen. Ergeben sich bei der Berechnung der Stellplatze
Bruchzahlen, ist auf die néchste volle Zahl aufzurunden.
Weitergehende Regelungen des § 37 LBO bleiben hiervon unberihrt.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

§ 9 Abs. 6 BauGB

Archiologische Denkmalpflege

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Kulturdenkmal
gemdl §2DSchG eingeschéatzt. Bei Bodeneingriffen ist mit
archéologischen Funden und Befunden zu rechnen. Im Vorfeld von
Bodeneingriffen ist der Humusabtrag / Oberbodenabtrag im Bereich
der Bodeneingriffsfliachen zeitlich vorgezogen in Anwesenheit eines
Verirsters der Archaologischen Denkmalpflege durchzufithren.
Sollten sich archéologische Befunde zeigen, ist im Anschluss daran
mit wissenschaftlichen Ausgrabungen zu rechnen.

HINWEISE

Bodenschutz

§ 1a Abs. 1 BauGB und § 10 Nr. 3LBO

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der
bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN 19731, DIN
18915) wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfiihrung von Baumafnahmen und anderen
Verédnderungen der Erdoberfiache ist auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit dem Boden zu achten und jegliche
Bodenbelastung auf das unvermeidbare Mal zu beschrinken.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaR zu begrenzen.
Der Bodenaushub ist, soweit méglich, im Plangebiet zur
Gelandegestaltung auf denBaugrundstiicken selbst wieder
einzubauen. Uberschiissiger Bodenaushub ist zu vermeiden.

Das Merkblatt "Boden ein schiitzenswertes Gut!" (LRA SBK, 2002)
ist als Grundlage zu verwenden. Das bei den Bautétigkeiten
anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach humosem Oberboden und
kulturfahigem Unterboden auszubauen.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden und kultivierbarem
Unterboden ist méglichst zu vermeiden.

Wenn eine Zwischenlagerung unvermeidbar ist, hat diese in max. 2m
hohen Mieten zu erfolgen, die durch Proflierung und Glattung vor
Verndssung zu schiitzen sind. Bei ldngeren Lagerungszeiten sind die
Mieten mit geeigneten Pflanzenarten zu begriinen.

Bodenmaterial, welches von aufterhalb in das Plangebiet
antransportiert und eingebaut wird, ist vor dem Auf- und Einbringen
analytisch untersuchen zu lassen. Selbiges gilt flir mineralische
Abfélle zur Verwertung (z. B. Recycling-Bauschutt), sofern diese
nicht einer externen Qualitatsiberwachung unterliegen. Ein
entsprechender Nachweis (Herkunft, Deklarationsanalytik einer
repréasentativen Mischprobe) ist zu filhren und unaufgefordert an das
Landratsamt - Amt fir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz - zu
Ubermitteln. Untersuchungen fir Bodenmaterial, welches aus dem
Plangebiet stammt, sind nicht erforderlich (diese generelle Regelung
trifft nicht auf Fl&chen mit schadlichen Bodenveranderungen,
Verdachtsflachen (Flachen mit dem Verdacht schédlicher
Bodenveranderungen), Altlasten oder altlastverdédchtige Flachen zu).
Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehtrendem
Bodenmaterial in die durchwurzelbare Bodenschicht sind die
Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) in der giiltigen Fassung einzuhalten. Sofern das
Bodenmaterial nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren
Bodenschicht dient, sind die Zuordnungswerte der
Verwaltungsvorschrift fir die Verwertung von als Abfall eingestuftem
Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. der aktuell glltigen,
gesetzlichen Regelungen einzuhalten. Unabhangig davon ist im
Rahmen der tblichen Bautiberwachung vom Beginn der Anlieferung
bis zum Abschluss des Einbaus des nicht zum Plangebiet
gehdrenden Bodenmaterials eine sensorische Priifung
durchzufihren. Auffalligkeiten sind zu dokumentieren und dem
Landratsamt, Amt fir Umwelt, Wasser und Bodenschutz, mitzuteilen.
Die allgemeinen Pflichten zur Gefahrenabwehr gem. § 4 Abs. 1
Bundesbodenschutzgesetz (Vermeidung schédlicher
Bodenverdnderungen) sind einzuhalten.

Im Planungsgebiet liegen keine Altlasten, schadliche
Bodenverédnderungen oder Verdachisflichen vor. In der Region ist
aufgrund der Geologie jedoch mit geogen erhohten
Schwermetallgehalten zu rechnen.

Sofern sich bei Erkundungs- oder BaumaBnahmen optische oder
geruchliche Auffalligkeiten des Bodens ergeben, sind diese dem Amt
fur Umwelt, Wasser- und Bodenschutz unverziiglich anzuzeigen.
Geotechnik

Auf Grundlage der am Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau (LGRB) vorhandenen Geodaten befindet sich das
Plangebiet im Verbreitungsbereich der Erfurt-Formation
(Unterkeuper). Darunter folgen Gesteine des Trigonodusdolomits
(Oberer Muschelkalk). Verkarstungserscheinungen (offene oder
lehmerfiilte Spalten, Hohirdume Dolinen) sind nicht auszuschlieRen.
Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflichenwésser geplant
bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt
DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines
entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.
Wegen der Gefahr der Ausspiilung lehmerflliter Spalten ist bei
Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand
zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit
des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlistellen
wie z. B. offenen bzw. lehmerfiillten Spalten) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen geméf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Nutzung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind im Plangebiet
allgemein zu empfehlen.

Versorgungsleitungen

§ 126 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO

Die Stadt ist gem. § 126 Abs. 1 BauGB berechtigt, auf
Anliegergrundstiicken Stralenbeleuchtungsmasten und gern. § 14
BauNVO ausnahmsweise Verteilerkdsten und Fernmeldeanlagen zu
erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Freifiichengestaltungsplan

Auf Basis der griinordnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes ist zusammen mit den Unterlagen des
Bauantrages ein Freiflichengestaltungsplan vorzulegen, der die
beabsichtigte Gestaltung der AuBenanlagen, Flachenversiegelungen,
Bepflanzungen und vorhandene wie geplante Geldndehdhen darstelit.
Der Freiflichengestaltungsplan wird Bestandteil der
Baugenehmigung.

Regenwassernutzung

Eine teilweise Sammlung und Nutzung von Niederschlagswasser
(ber Regenwassersammelanlagen (Zisternen) wird empfohlen, wobei
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der Uberlauf der Sammelanlagen nicht unterirdisch versickert werden
darf. Zur Verbesserung der Riickhaltung werden Retentionszisternen
empfohlen, die (ber ein zwangsentleertes Teilvolumen verfligen
(Schwimmerdrossel). Derartige retentionsfahige
Regenwassernutzungsanlagen kénnen bei der Bemessung von
Anlagen zur Misch- und Regenwasserbehandlung angerechnet
werden, wenn sie im Plangebiet flichendeckend zur Anwendung
kommen.

Fur die Nutzung von Regenwasser (ber
Regenwassernutzungsanlagen al Brauchwasser sind sowohl die
einschiagigen DIN-Normen als auch die Trinkwasserverordnung zu
beachten. Im Besonderen gilt die strikte Trennung von Trink- und
Nichtitrinkwasser, d.h. dass Brauchwasser (Regenwasser)
leitungstechnisch vom Trinkwasser getrennt sein muss.
Grundwasserschutz

Die gesetzlichen Grundlagen des Grundwasserschutzes (v.a. § 49
WHG i.V.m. § 43 WG) sind zu beachten. Das Plangebiet befindet sich
volisténdig innerhalb der durch Rechtsverordnung des Landratsamtes
Rottweil vom 15.11.1994 fesigesetzten Zone Il des
Wasserschutzgebietes Keckquellen. Die Bestimmungen der
Rechtsverordnung sind zu beachten.

Drén- oder Quellwasser darf nicht an die vorhandene
Schmutz-/Mischwasser-kanalisation angeschlossen werden. Auf
Hausdrainagen ist grundsétzlich zu verzichten. Bauteile unterhalb des
héchsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und auftriebssicher
auszufiihren (z. B. "weille Wanne", auskragende Keilerbodenplatte
efc.).

Zur Herstellung der Abdichtung von Baukérpern / Bauteilen o. 4.
diirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine
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Die ,,Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in
Siedlungsgebieten” (LUBW, 2005) sind zu beachten. Daher sind in
Schutzzone Ill des Wasserschutzgebietes "Keckquellen” fir Park-,
Stellplatz- und Hofflichen sowie Zufahris- und Gartenwege efc.
folgende Belage zuldssig:

Pflaster- und Plaitenbelége aus flissigkeitsundurchléssigen
Materialien mit mind. 2 ecm breiten Rasenfugen, Rasengittersteine,
Rasenwaben, wasserundurchldssige Belage, DIBL.-zugelassene
Flachenbelége zur Behandlung und Versickerung mineralélhaltiger
Niederschlagsabflisse.

Fiir andere wasserdurchlassige Beldge wie beispielsweise
Schotterbeldge, Pflaster mit nicht bewachsenen, durchiassigen Fugen
oder porbse Beldge gelten strengere Anforderungen an den
Untergrund (siehe Tabelle 4.1- Typ D 5 in Verbindung mit Typ D 4 der
oben genannten Arbeitshilfen).

Des Weiteren sind folgende Auflagen zu beachten:

« Wasserdurchléssige Belége sind nur auf solchen Fléchen zuldssig,
bei denen eine Verunreinigung durch Lagerung/ Umgang mit
wassergefdhrdenden Stoffen, Fahrzeugreinigung/ -wartung o.4. nicht
zu erwarten ist.

« Der Entwésserung von oben genannten Fidchen in angrenzende
Grunflachen kann zugestimmt werden, wenn hierdurch eine
breitfldchige Versickerung tber ein bewachsenen Oberboden geman
den "Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in
Siedlungsgebieten" (LUBW, 2005) erfolgt.

= Die Grundstiickseigentimer sind dariber zu informieren, dass
Autowasche und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen auf
Fiachen mit asserdurchldssigen Belégen verboten sind.
Geothermie im Wasserschutzgebiet

Ein Einbringen von Erdwarmesonden in Zone Il des
Wasserschutzgebietes "Keckquellen" kann nicht genehmigt werden.
Nisthilfen

Die Untere Naturschutzbehérde empfiehlt, an Neubauten Nisthilfen
fur Brutvbgel wie z.B. Mauersegler anzubringen. Hierbei wird auf die
Informationen unter der folgenden Intemetseite verwiesen:
NUD//WWW.arienscnuiz-am-naus.ae;

Allgemeines

Fr die Begrinung der privaten Grundstiicksfidchen innerhalb des
Bebauungsplangebiets sind die nachfolgend angefiihrien Gehdlzarten geeignet.
Die Auflistungen von Arten sind nicht abschlielend. Sie kénnen um weitere
Arten erweitert werden, sofern deren Eignung auf entsprechender fachlicher
Einschéatzung basiert (Freiraumplanung).

Herkunft

der Gehdlze

Es ist darauf zu achten, dass bei den Laubbdumen und Stréuchern bevorzugt
standorigerechte, gebietsheimische Gehdlze des Vorkommensgebiets 7
.Silddeutsches Hiigel- und Bergland" mit gesicherter Herkunft und Zertifizierung
verwendet werden (vgl. § 40 Abs. 4 BNatSchG).

Mindestqualititen

Bei den Gehédlzen sind folgende Mindestqualitéiten zu verwenden:

* Laubbdume fir die Begriinung von Steliplatzen: Hochstamm, Stammumfang
mind.18-20 cm

= Laubbdume fiir die Begriinung von Freiflichen innerhalb der privaten
Grundstiicksflachen: Hochstamm, Stammumfang mind. 16 - 18 cm oder Solitar
mind. 3xv.

= Obstbdume als Hochstamm, Stammumfang mind. 16 - 18 cm
Kinderspielplatze

Bei der Bepflanzung von Kinderspielplatzen ist darauf zu achten, dass keine
Gehdlze gepflanzt werden, die Kindern gefahrlich werden kénnen,
insbesondere giftige Gehdlze (vgl. hierzu insbesondere das Merkblatt GUV-SI

8018).

Begriinung der Steliplédtze

Fir die Begriinung der Stellplatze sind ausschliellich Hochstamme geeignet.
Aufgrund der speziellen Bedingungen im Steliplatzbereich und an Strallen sind
auch Sorten der genannten Arten zuléssig.

Generell ist bei der Bepflanzung darauf zu achten, dass im Ein- und
Ausfahrisbereich, Sichtfelder nicht durch Gehélze beeintréchtigt werden.

Die folgenden Arten sind geeignet (vgl. GALK Strallenbaumliste, Abfrage vom

26.02.2016):

Acer campestre Feld-Ahom

Acer platanocides Spitz-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus colurna Baumhasel

Quercus robur Stiel-Eiche

Prunus padus Gewdhnliche Traubenkirsche
Sorbus aria Mehlbeere

Tilia cordata Winter-Linde

Fiir die Begriinung oberirdischer Stellpldtze, die durch ein Garagengeschoss

unterbaut

sind, sind Baume der 2. Ordnung geeignet.

Es sind auch Sorten der genannten Arten zuléssig:

Acer campestre
Corylus colurna

Feld-Ahom
Baumhasel

Crataegus lavallei 'Camierei' Apfeldomn
Begriinung der unbebauten (privaten) Grundstiicksflichen

Béume

Acer pseudoplatanus Berg-Ahomn
Ainus glutinosa* Schwarz-Erle*
Ainus incana * Grau-Erle
Betula pendula Hénge-Birke
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus* Gewdohnliche Traubenkirsche*®
Salix alba Silber-Weide
Salix caprea Sal-Weide
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

Uber die 0. g. Arten hinaus ist die Pflanzung von Obstbaum- Hochstammen
méglich. Bevorzugt sollten Lokal- und alte Kultursorten gepflanzt werden,
dariiber hinaus sind

auch folgende Arten méglich:

Malus sylvestris Wildapfel

Prunus avium Vogel-Kirsche

Pyrus pyraster Wildbirne

Straucher

Cornus sangiunea Roter Hartriegel
Corylus avellana Gewdhnliche Hasel
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilldorn
Euonymus europaeus Piaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus padus Gewdhnliche Traubenkirsche
Prunus spinosa Schiehe

Rosa canina Echte Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Einfriedungen

Straucher fiir Schnitthecken

Acer campestre Feldahom

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rot-Buche

Ligustrum vulgare Liguster

Straucher fir freiwachsende Hecken

Comus sangiunea
Corylus avellana

Crataegus monogyna

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Eingriffeliger Weiltdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Echte Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Dachbegriinung

Die Schichtaufbaustarke sollte bei Extensivbegriinung mind. 10 cm betragen.
Aufgrund der geringen Substratstérke sind insbesondere Pflanzen aus dem
Bereich der Trocken- und Halbtrockenrasen geeignet. Es wird keine Artenliste
aufgestellt, da diverse geeignete Arten in Form von Ansaat oder Pflanzmatten
durch spezielle Fachfirmen angeboten werden. Besonders geeignet und in allen
Standardmischungen enthalten sind Sedumarten (Fetthenne), die als
Sprossensaat ausgebracht werden.

VERFAHRENSVERMERKE

§ 13a BauGB /
§2 (1) BauGB

§ 13a (3) Nr. 2 BauGB

§ 3 (2) BauGB /
§ 4 (2) BauGB

§ 10 BauGB /
§4 GemO

§ 10 BauGB /
§ 4 GemO

Aufstellung
Der Aufstellungsbeschiuss wurde gefasst am:
Ortsiiblich bekanntgemacht am:

Gelegenheit zur Unterrichtung der Offentlichkeit
Ortsiiblich bekanntgemacht am:
Die frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit erfolgte:

Offentliche Auslegung des Entwurfs

Dem Bebauungsplanentwurf mit 6rtlichen Bauvorschriften wurde
zugestimmt und seine Offenlage beschlossen am:

Ortsublich bekanntgemacht am:

Die Offenlage erfolgt in der Zeit:

Die Behorden wurden iiber die Offenlage informiert mit
Schreiben vom:

Satzung

Die fristgerecht vorgebrachten Anregungen und Bedenken und die

Stellungnahmen der Behérden wurden durch den Gemeinderat
geprift und abgewogen am:

Der Bebauungsplan mit rtlichen Bauvorschriften wurde als Satzung

beschlossen am:

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit értlichen
Bauvorschriften mit all seinen Bestandteilen und den darin getroffenen
Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderates iibereinstimmt und, dass fiir
die Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten

worden sind.

Bestandteile des Bebauungsplanes sind der zeichnerischer Teil (01),

06.05.2020
25.05.2020

25.05.2020
vom 02.06.2020
bis 16.06.2020

06.05.2020
25.05.2020
vom 18.06.2020
bis 20.07.2020

17.06.2020

09.12.2020

09.12.2020

der textliche Teil (02), bestehend aus planungsrechtlichen Festsetzungen (A),

ortlichen Bauvorschriften (B), nachrichtlichen Ubernahmen (C) und
Hinweisen (D) sowie der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (04). Beigefiigt

sind eine gemeinsame Begrindung (03) und Anlagen.

Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss wurde ortstiblich bekanntgemacht am:

Mit der Bekanntmachung ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit
ortlichen Bauvorschriften in Kraft getreten. Ab diesem Zeitpunkt wird der
vorhabenbezogene Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften geman

§ 10 Abs. 3 BauGB zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Stadt

Villingen-Schwenningen bereit gehalten und Uber seinen Inhalt auf

Verlangen Auskunft gegeben.

Villingen-Sch

SCIADT
nniﬁgen:de 5.02,2021

08.03.2021

Gez. Detiev h
Erster Biirgermeis

Das Ergebnis der Abwégung wurde den Personen und Behérden,
die Anregungen vorgebracht haben, mitgeteilt mit Schreiben vom:

KATASTERUNTERLAGEN

§ 1 (2) PlanZVv

Die Kartengrundiage stimmt mit der Katastergrundlage Uberein (Stand 12/2020).

PLANBEARBEITUNG

Stadtplanungsamt der Stadt Villingen-Schwenningen (SB: Ahn)

LAGE DES PLANGEBIETS IM FLACHENNUTZUNGSPLAN
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Stadtbezirk Schwenningen

Stadt Villingen-Schwenningen

Stat. Nr. S C 11 1/2021

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit drtlichen Bauvorschriften

"Eschelen - 1. Anderung"
gem. § 12 BauGB i.V.m § 13a BauGB

patum  08.10.2020

MaBstab  siehe Planeinschrieb
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