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Nutzungsschablone

Baufeld (1) Baufeld (2) Baufeld (3)

Wohnen Wohnen Parken

GR =504 m? GR =1229m? GR =1203m?

GH =150m GH =180m GH =100m
abweichende Bauweise abweichende Bauweise abweichende Bauweise

Baufeld (4)
GR =400m?
GH =160m

offene Bauweise

1.11.4 Einfriedungen missen einen Mindestabstand zur Gelandeoberflache von 10 cm auf- 2:3:3 An der nérdlichen Grundstiicksgrenze ist eine mindestens 1,20 m hohe Zaunan}age
i den Durchlass fur Kleintiere zu gewahrleisten. herzustellen. Um ein Betreten des nérdlich angrenzenden Flurstlicks auszuschlie-
EXTLICHE FESTSETZUNGEN WOLERA); Hm _ _ _ ren ; ! ;
1 ! 1.11.5 Die Beleuchtung muss durch insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B. Natriumdampf- fs_er;, _f‘;uszld‘e ElnfnedL[J\]nggn der nordwesl;cllcheg GFLIJt”dSTLtiFkﬁeike Ibegmnden U;d
11 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO) Niederdruckleuchten, LED warmweiB) in nach unten strahlenden Gehausen erfol- i‘_c uber E'ggsamtehror@ grenze erstrecken oder alternativ luckenlos an aas Far
gen. Die Geholze im Norden dirfen nicht angestrahlt werden. Ierungsgebauae anschiielsen.
1.1.1 Mischgebiet (5 6 BauNVO) 2.4 AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)
' ¥ 3 ' ASSi . i 1) Nr. 21 BauGB ) . )
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten sind unzulassig. 1.12 Leitungsrecht (§ 9 (1) ) AGTSEAtERRSH UAd/eder Parabolaniagen sind an einer Standertam Wohnaehude
1.1.2 Vorhabengebiet (ohne Gebietstyp) Die Flache LR ist mit einem Leitungsrecht zu Gunsten von Flurstlick Nr. 4738/11 zu zU konzentrieren.
Im Gebiet des Neubauvorhabens ohne Gebietstyp sind Wohngebé&ude, erforderliche belasten.
Nebenanlagen und Nebengebaude sowie Kfz-Stellplatze, Parkhaus und Fahrradstell- )
platze zuldssig. Die festgesetzte Gliederung (Wohnen, Parkhaus) durch die Festle- 1.13 Anpflanzung von Béaumen (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB) 3. HINWEISE
gung einzelner Baufelder ist der Planzeichnung zu entnehmen. An den festgesetzten Standorten sind standortgerechte Laubbaume (Hochstamme, ) _
1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO) 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm) gemal Pflanzliste (siehe Kapitel 4.2 im An- 3.1 Larmschutz (AuBenwohnbereiche)

- . ° : . . ‘ . hang) anzupflanzen. Die Laubb&ume sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung An geplanten AuRenwohnbereichen (Balkene, Terrassen 0.4.) mit Schallimmissionen aus
Das Maf der baulichen Nutzung ist der Planzeichnung zu entnehmen und wird be- der Bebauung herzustellen, dauerhaft fachgerecht zu unterhalten und bei Abgang dem StraRenverkehr von (iber 64 dB(A) im Tagzeitraum sollen bauliche SchallschutzmaRnah-
stimmt durch den angegebenen Wert gleichartig zu ersetzen. men (z. B. verglaste Vorbauten, Loggien, erhdhte Bristungen, Wintergérten, Schiebeldden
= der Grundfliche (GR) und i oder ar?dere?l geeignete Malnahmen) vorgenommen werdlen, sE)fern die betroffene Woh-
= der Hohe baulicher Anlagen (GH) 1.14 Larmschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB) nung nicht Uber einen nutzbrafren AuRenwohnbereich an einer larmabgewandten Fassade

' mit weniger als 64 dB(A) verflgt. '
e - - K i - F t ) . .
13 Héhe baulicher Anlsasn / Bohapiage Ll Au‘sschluss offenbarer e'ns er “ N . . Der maldgebliche Beurteilungspege! (Tagwert) flir das Mischgebiet ist dem Kapitel 4.1.2 (Be-
(8 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 9 (3) BauGB, & 18 BauNVO) Bei der Neuerrichtung sowie bei Anderungen von Gebagden s_\ndlinnerhalb von Fla- urteilungspegel Mischgebist - Tag) iny Anhang zu sntnshmen,
. . . . . . chen mit Schalleinwirkungen aus dem Stral3enverkehr einschliel3lich geplantem
T3 Als Gebaudehoheﬂgllt der hO.ChSte Punkt der dufderen DaChhaUE bZW der hochste Parkhaus von Uber 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) wahrend der Nacht an schutzbe- 23 Sichitelder an GrundstiickszufaBitéi
Punkt c_jer Dachbrustupg (bei Flachdachern). Als Bezugspunkt far dl? Hohenfestset- dirftigen Aufenthaltsrdumen keine éffenbare Fenster zuldssig. Die maligeblichen 5 . Grundstiickseigentiimer hat dafir Sorge zu tragen, dass im Bereich vor Grund-
zZung gl[t die BeZUgShOhe von 720,80 m NHN (Meter tber Normalhéhennull) Beurteilungspegel flir das MiSChgebiet tagS sind Kapltel 4.1.2 und nachts Kap|t8| (?r Dl’lVlr':]te run SlTUC Selg(?nhu bkt a e ?] 4 gen, e e e
Fir Baufeld 1 und Baufeld 2 wird die Erdgeschossfubodenhshe (OK RohfuRboden) 4.1.3 im Anhang zu entnehmen fickasintahiitan glne susraiatiend En gt AlsiahmssicntgewaBige: wid. Begintacy
1-5£ u 5 HN Vigm dset Erd setLeden ik L 9 ' gungen durch Sichthindernisse wie z. B. durch Bepflanzungen, Méblierungen oder bauliche
ZUff-i 0'8?-%] EO rl:J1 iStg\?vsier:Ztﬁ V\?;rd:r: B St Hiervon kann abgewichen werden, wenn durch ein Schallgutachten nachgewiesen Anlagen Uber 0,80 m sind auszuschlieZen.
S + ' .a ORRE . o i i - wird, dass vor den o6ffenbaren Fenstern durch geeignete Schallschutzmalinahmen _
133 Erforderhctme technische Anlagep durfen qle jeweilige Gebaudehdéhe auf max. 10 % (wie bspw. Abschirmung durch schallschirmende vorgelagerte Bebauung, vorgela- 33 Allgemeiner Bodenschutz
der BacitilSche um max. 3.0 m Obsrsehreiten, gerte Balkone, Prallschutzscheiben oder partielle Vorhangfassaden, die den Immis- Allgemeine Bestimmunaen
134 Anlagen, die der fur solaren Energiegewinnung dienen, dirfen die jeweilige Gebau- sionsort vor dem &ffenbaren Fenster abschirmen) keine Schalleinwirkungen aus _ _ _ _ , i
A g i ; B . = f t not dige Maf zu beschrénken (§ 1a (2
dehdhe um max. 1,0 m Gberschreiten. dem StraRenverkehr einschlieRlich geplantem Parkhaus von Gber 70 dB(A) am Tag giggc)jenvers;egelung sl sieet Lt s it e
1.4 Grundflachenzahl (§§ 17 - 19 BauNVO) und 60 dB(A) wahrend der Nacht zu erwarten sind. = Zu Beginn der Erdarbeiten ist der Oberboden entsprechend der DIN 18915 abzuschie-

. - : ben, zu lagern und ggf. wieder einzubauen. Uberschissige Massen sind ordnungsge-
Die zulassige Grundfldche (GR) kann durch Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenan- 1.14.2 Schalldémmung der AuBenbauteile | o ) MG aus dem Plangebietzy entfamen Und auf sine Zugelassens Deponie 2L bringsn.
lagen im Sinne des § 14 BauNVO und durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelan- Die Luftschallddmmung der AuRenbauteile schutzbedrftiger Auferjthatts[aume . = Notwendige Auffillungen sind soweit maglich mit den im Gebiet anfallenden Aushub-
deoberflache bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. (passiver Schallschutz) ist gemaR Abschnitt 7 DIN 4109-1:2018-01 in Abhangigkeit materialien durchzufiihren.

der maRgeblichen AuRenlarmpegel und der Raumart auszufthren. Der (rechneri- = Wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine wassergeféhrdenden Stoffe
1.5 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVQ) sche) Nachweis zur hinreichenden Luftschallddmmung der Aulienbauteile ist im {Olle, Diesel, Fette, etc.) in den Boden gelangen. '
Die festgesetzte Bauweise ist der Planzeichnung zu entnehmen. Als abweichende Rahmen des baurechtlichen Zulassungsverfahrens zu erbringen. * Bu dBa“.m?fsnda.hr%e“ It§|t dgranju a;htini ddass ”tljr;.o Vt'el ?berbgdggtaaii%‘irg%zege o
: . . . . , wird, wie flr die ErschlieRung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. -
Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei auch Gebaudelangen Uber 50 m zulassig Die malgeblichen AuRenldrmpegel fir das Neuvorhaben sind Kapltel 414 (Aul?a'_en- ren oder Zerstdren von Oberboden auf verbleibenden Freifiachen ist nicht zuldssig.
sind. larmpegel Neubauvorhaben) und fir das Mischgebiet dem Kapitel 4.1.5 (Aufenlarm- = Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Be-
pegel Mischgebiet) im Anhang zu entnehmen. feuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolge.a.n.l
i I dsticksflach 1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO ) = Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
e Uberbaubare Grun s. floksfilsheis 3 _} . : 1.14.3 Liftungseinrichtungen fiir Schlafraume: Oberboden und Unterboden durchzuflihren.
e T e An Schlafradumen mit Schalleinwirkungen aus dem StraRenverkehr Uber 45 dB(A) im = Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, 2.B. zum Zwecke des Massen-
sowie Wande, Erker, Balkone, Tlr- und Fenstervorbauten dirfen die Baugrenzen bis Nachtzeitraum sind geeignete schallgedémmte Liftungseinrichtungen (wie bspw. ausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Oberboden des Urgelandes nicht
zu 1,70 m Uberschreiten, wenn sie nicht breiter als 5,0 m sind und ber das jewei- 7 : ; . : : : Uberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fiir die Auffillung ist ausschlieR-
li B biet nicht hi a' sragen (z. B. in die Verkehréfléche) fGemdurehissselements/omssive Druskdifferemiften 2u nstallleren, ele-den sriar- lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden
ige Baugebiet nicht hinau z.B.i . : . : .
° ° ° derlichen MmdeStraumlgftW?Chsel.auch.bel gesch&o‘ssengn"Fenst‘em ?rmoglzchen, = Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf zu beschran-
s sofern der Schlafraum n!Cht L_Jber e Luftungsmogllchkeﬁ Uber eine Iarmapge- ken, wo mdglich, sind Oberfldchenbefestigungen durchldssig zu gestalten.
17 il s s e SR I e R L wandte Fassade — mit nachtlichen Schallimmissionen von < 45 dB(A) — verflgt. = Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw. Auf-
Die Tiefe der Abstandsfléche wird festgesetzt auf 0,2 der Wandhohe. Die maRgeblichen Beurteilungspegel (Nachtwerte) sind fir das Neubauvorhaben fullmaterial fur Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden. _
. . - ; ; & Bodenbelastungen, bei denen Gefahren 1lir die Gesundheit von Menschen oder erhebii-
dem Kapitel 4.1.1 (Beurteilungspegel Neubauvorhaben - Nacht) und fir das Misch- ziaalLlls _ .
1.8 Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr. 11 BauGB) ; : i | Mischaebiet - Nacht) im Anhang zu ent- che Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen,
’ ' geniet dam kapitel 4:1.3 (Beurtelungspegel Mischigebie genbkim 9 sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.
In der Planzeichnung wird ein Bereich fir Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Park- nehmen.
hauSZURRTIRN 0. LN Maser BereitirzLicssg. Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Oberboden
1.9 Stellplatze und Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO) = Ein Dberschugg an Oberboden soll nicht zur-Krumenerh.c'jlhung auf nicht in An.s'pruch ge-
nommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Grliinanlagen,
1.9.1 Parkierungsgebaude sind ausschlieflich innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla- . Rekultivieﬁrung, Bode'nverbes’serungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten (Stadtei-
chen (Baufenster) zuldssig. 2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN genen) Flachen in Mieten zwischenzulagern. o
S A A ind i iarfl; = F{r die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Oberboden maximal 2 m hoch locker
1.9.2 Oflfgm_a Kfz-Stellplatze (Besucherstellplatze) sind in den hierflr festgesetzten Zonen ”: Décher (5 74 (1) Nr. 1 LBO) fualittar ot dle orforerliche Diroll fume sevhtialotet lok
AIGRRE: ' ' = Vor Wiederauftrag des Oberbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflockerung
1.10 Nebenanlagen (8§ 14 BauNVO) 21,1 Zuldssig sind Flachdédcher mit 0-56° Dachneigung in Verbindung mit einer extensiven bis an wasserdurchléssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzel-
Dachbegriinung (vgl. Ziffer 1.11.3). raum flr die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von Oberflachenwas-
1.10.1 Unterirdische Nebenanlagen (wie z.B. Retentionszisternen) sind im gesamten Plan- ' ' . , e ser gewahrleistet sind.
gebiet zuldssig. 2.1.2 Wellfaierz?}n;sn‘% Daﬁrsalgzii;nd glanzende oder reflektierende Materialien sind im = Die Auftragshohe des verwendeten Oberbodens soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm
L - ; o ; gesamien i€t nicht zu : bei Grabeland nicht Uberschreiten.
3 Brutto-Ra nhalt sind in den hier- i _ _ , )
1102 %tr}ear&rsdlse(\:;izsl\;téingglnaegxfzurlgg;nehr als 25 m* Brutt L ts d 2.1.3 Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, (Photovoltaik, Solartherme) sind
¢ & ausschlieflich auf Dach- und Fassadenflachen und als 'mtegrciierte Blalkonanlagen ZU- Urnemna it Bodermriteil
i . Nat assig. i e lagen sind unzuléssig. , , . _
b MadEEah?e: Zfl:l(g gf?;’;ﬁ' zzlarnglzgg) HRAZEIEERLiRkIing en Fosian. Platie Lot el s s Bl s T e 9 = Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Hne tandseha ' 2.2 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO) Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberﬂéche ausgehﬁben
' i ifl3 i i i ird, i Vernichtung oder Vergeudung zu schiit-
1.11.1 Die Befestigung von Freifldchen durch Zufahrten ist auf das unbedingt notwendige . S ) ) . _ wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor g
1 M:Es zeu besgchrgnken Zur Verringerung der Bodenversiegelung sind gvasserdurcr?_ 2.2.1 Nebenflachen wie Mllltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft ge- zen.
lissige Belioe mit b .Iebter Bodenzone (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen, Ra- genuber dem Strafdenraum und anderen &ffentlichen Rdumen abzuschirmen und = Das bei den Bautatigkeiten anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach humosem
g © ot ore ' ick ' | gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen. Oberboden und kulturfadhigem Unterboden auszubauen und soweit als méglich an geeig-
senpiiaster) 2u vanvencsn ggf. Zysata iciy it bewachﬁen_en Versu?. erungslll‘nu- : Fla beb Grundstiicke sind gartnerisch estalten und neten Stellen innerhalb des Plangebietes wiederzuverwerten (z. B. zum Massenaus-
den herzustellen. Der Unterbau ist ebenfail_s wasserdurchlassig auszufuhren. Fur 222 Die unbebauten' dchen bebauter Grundstlcke sind gartnerisch zu g g b8 i e el e e B 1% e 2 e e s
diese Flachen gilt ein maximaler Abflussbeiwert von 0,5. dauerhaft zu unterhalten. Yehiait Vilr. 20 BEIETOTen; T ureh Gitis ANlSEBiiY S SHARER- Und GERAUESAvBaLE
1.01.2 Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Déacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulassig, 23 Einfriedungen und Mauern (& 74 (1) Nr. 3 LBO) die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen vor Ort verwendet
wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind. Eine Kontamination ) . W.erden‘ kénnen. Bei der Verwertung von Bodenmaterial Ist q}e DIN 19731 zu beaqhten.
des Bodens oder des Gewassers, in das anfallendes Oberflachenwasser eingeleitet 2.3.1 Die Hohe der Einfriedungen wird begrenzt auf 1,20 m, entlang der Offentlllchen \(er- . DI? ZW|schenIagerUﬁg von humo_sem O_berboden und kulttwerbarem U_nterbod»_sn ist
wird, ist dauerhaft auszuschlief3en. kehrsflachen auf 1,00 m. Einfriedungen mussen zur Gelandeoberflache einen Min- maglichst zu vermeiden. Wenn eine ZWISChGEIagefF_LI{ng unverrgtélﬁbar ist, ha‘i\/dleﬁfe in
1113 D3 : s , : o - 10 dinken Sub t destabstand einhalten (siehe Kapitel 1.11.4). max. 2"m hohgn i\/l|e.tef1 zu erfolgen, die durp Prg llierung un a.ttung.vor erndssung

o acher mit 0-6° Dachneigung sind mit einer mindestens cm-gjeken auhstra ” : 5 zu schiitzen sind. Bei langeren Lagerungszeiten sind die Mieten mit geeigneten Pflan-
schicht extensiv zu begriinen. Davon ausgenommen sind Dachflachen mit erforder- 2.3.2 Stacheldraht, Kunststoffzaune und Einflechtungen aus KunststE)ff sowie geschlos- ZenERBN 2 Hearinen,
lichen technischen Aufbauten, Bristungen und notwendige Servicewege. sene Einfriedungen (Beton- oder Natursteinmauern) sind unzuladssig.

) ZEICHENERKLARUNG
Orgy
Ng s
ch
| ennif?ge Art der baulichen Nutzung (s9abs. 1 Nr. 1 BauGB; 5 1-11 Baunvo)
| 43 :
\\ = @ Mischgebiet Ml (&8 6 BauNVO)
Mal3 der baulichen Nutzung s saos. 1 Nr. 1 BauGa; § 16 Bauvo)
GR  Grundflache In m?
GH  Gebiudehéhe in m als Héchstmalk
0 :_ 1—0 2 433302 - EGFH ErdgeschossfuRbodenhéhe
‘_ | . . "
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen s oass. 1 Nr. 2 BauGB; 5§ 22 und 23 BauNvo)
M=1:500 === Baugrenze
473868 s\‘ il Verkehrsflachen s abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 Baugs)
S Y || stakenverkehrsfliche
== StralRenbegrenzungslinie
v Ein- und Ausfahrt Parkhaus
e =« = = Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fUr Versorgungsanlagen, flr die Abfallentsorgung und Abwasser-
beseitigung sowie flr Ablagerungen (ssabs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Ij Flachen fur Versorgungsanlagen, flr Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie flr
Ablagerungen

Zweckbestimmung: O Elektrizitat
I: private Grunflache
Zweckbestimmung: Spielplatz |
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (9 abs. 1N 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzung Bdume
Sonstige Planzeichen

-+ Flachen flir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
t===4 (59Abs. 1Nr. 4und22 BauGB)

Zweckbestimmung:
St: Besucherstellplatz  As; Abfallsammelanlage

= Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen mit Nennung der
BEE== Beglinstigten (8 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs, 6 BauGR)
LR Leitungsrecht zu Gunsten von Flst. Nr. 4738/11

T} Grenze des rumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (8 9 Abs. 7 BauGB)
Sonstige Darstellungen (keine Festsetzungen)

bestehende Hauptgebaude
o Hohenlinien mit Hohenangaben in m 4. NHN

™ " bestehende Flurstlicksgrenzen mit zugehdrigen Flurstiicksnummern

=¥ bhestehende StralRenhdhen in m 4. NHN

34

35

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

3.12

3.13

= Bodenverdichtungen und -belastungen sind zu minimieren, damit ein ausreichender
Wurzelraum fiir geplante Begrlinungen und eine flachige Versickerung von Oberflachen-
wasser gewahrleistet ist. Erdarbeiten sollten daher grundsétzlich nur auf gut abgetrock-
netem und bréseligem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

= Kulturboden soll méglichst nicht befahren werden. Wenn das Befahren unvermeidlich
ist, darf der Boden nur durch Kettenfahrzeuge mit geringer Bodenbelastung (< 4 N/cm2)
befahren werden.

= BaustralRen sollen méglichst dort geplant werden, wo spéter befestigte Flachen sind.
Durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen sind bei abge-
trocknetem Bodenzustand wieder aufzulockern.

= Bodenmaterial, welches von aufterhalb in das Plangebiet antransportiert und eingebaut
wird, ist vor dem Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Selbiges gilt fur
mineralische Abfélle zur Verwertung (z. B. Recycling-Bauschutt), sofern diese nicht einer
externen Qualitatsiiberwachung unterliegen. Ein entsprechender Nachweis (Herkunft,
Deklarationsanalytik einer reprasentativen Mischprobe) ist zu fihren und unaufgefordert
an das Landratsamt - Amt fur Umwelt, Wasser- und Bodenschutz - zu Ubermitteln.

= Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérendem Bodenmaterial in oder unter die
durchwurzelbare Bodenschicht sind die Vorsorge- bzw. Materialwertewerte der Bundes
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in der gliltigen Fassung einzuhalten.

= Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérendem Bodenmaterial, das der Errich-
tung technischer Bauwerke dient, sind die Vorgaben der Verordnung ber Anforderun-
gen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke (Ersatz-
baustoffverordnung — ErsatzbaustoffV) vom 09.07.2021 bzw. die zu diesem Zeitpunkt
glltigen, gesetzlichen Regelungen zu beachten.

= Unabhangig davon ist im Rahmen der Ublichen Baulberwachung vom Beginn der Anlie-
ferung bis zum Abschluss des Einbaus des nicht zum Plangebiet gehdrenden Bodenma-
terials eine sensorische Priifung durchzufiihren. Auffélligkeiten sind zu dokumentieren
und dem Landratsamt - Amt flir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz — mitzuteilen.

= Selbststédndige Bodenaufflllungen und -abgrabungen im AuRenbereich sind ab einer Fla-
che von mehr als 500 m2 bau- und naturschutzrechtlich genehmigungspflichtig. Hierbei
sind die Ausmale des Gesamtvorhabens ausschlaggebend. Eine Genehmigung ist un-
abhangig von der Flache erforderlich, wenn die Aufflllflaiche in einem Schutzgebiet liegt.

Gefahrverdachtige Flachen und Altlasten / aroRfldchige schadliche Bodenverdnderungen

Innerhalb des Planungsbereichs befindet sich der Altablagerung , AA Geldndeauffiillung
Sturmbiihlstralke”.

Erdarbeiten im Bereich dieser Flache dirfen nur mit fachgutachterlicher Begleitung durchge-
flhrt werden. Die Entsorgung von Bauaushub aus diesem Bereich oder bei optischen oder
geruchlichen Auffélligkeiten darf nur mit entsprechender gutachterlicher Deklarationsanalytik
und unter Berlicksichtigung der geltenden ab-fallrechtlichen Bestimmungen erfolgen.

Flachenversiegelung

= Die ErschlieRungsflachen (Stralen, Wege etc.) sind auf das technisch vertretbare Min-
destmal? zu begrenzen, um die Versiegelungsflache zu minimieren.

= Neben den Fahrbahnen sollen mdglichst Griinstreifen, Vegetationsflachen und Geholz-
pflanzungen zur Erhéhung der Verdunstung und Versickerung angelegt werden.

Bodenschutz- und Altlastenkataster

Das Flurstlick Nr. 4738/6 wurde unter der Bezeichnung ,Gelandeaufflllung Sturmbiihl-
stral’e"” als Altablagerung (B-Fall mit Entsorgungsrelevanz) in das Bodenschutz- und Altlas-
tenkataster aufgenommen. Vom Biro Henke und Partner GmbH wurde fir das Vorhaben
ein Bodengutachten erstellt. Die Ergebnisse des Gutachtens sind zu beachten.

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z.B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshori-
zonts, zum Grundwasser etc.) wird geotechnische Beratung durch ein privates Ingenieur-
bliro empfonien.

Grundstiicksentwaéasserung

Die Bestandsentwésserung von Haus 152 erfolgt weiterhin im Mischwassersystem. Die
Entsorgung des Schmutz- und Regenwassers der Neubebauung soll Gber eine getrennte
Leitungsflhrung an den Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Da Teile der Entwéasserung unterhalb des geplanten Parkhauses liegen, werden diese gege-
benenfalls verlegt. Dabei sollen sowohl bei der Bestandsentwasserung als auch bei der Ent-
wésserung des Neubaus an den bestehenden MW-Kanal nordlich des Baufelds im Nordring
Schwenningen angeschlossen werden.

Grundwasserschutz / Wasserschutzgebiet

Die gesetzlichen Grundlagen des Grundwasserschutzes (v.a. § 43 WHG i.V.m. § 43 WG)
sind zu beachten.

Dréan- oder Quellwasser darf nicht an die vorhandene Schmutz-/ Mischwasserkanalisation
angeschlossen werden. Auf Hausdrainagen ist grundsétzlich zu verzichten. Bauteile unter-
halb des héchsten Grundwasser-standes sind wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren
(z. B. ,weilte Wanne”, auskragende Kellerboden-platte etc.). Zur Herstellung der Abdichtung
von Baukorpern / Bauteilen o. 8. dirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine
Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Ein eventuell im Zuge von Bauwerksgriindungen erforderlicher Eingriff in das Grundwasser
(Grundwasserhaltung, Einbringen von Stoffen in das Grundwasser) bedarf einer gesondert
zu beantragenden wasserrechtlichen Erlaubnis. Hierzu ist ein detaillierter Wasserrechtsan-
trag mindestens drei Monate vor Beginn der MaRnahme beim AUWB einzureichen. Wir
empfehlen grundsatzlich, den Inhalt des Wasserrechtsantrags im Vorfeld mit dem AUWB
abzustimmen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone |l des festgesetzten Wasserschutz-

“gebiets , Keckquellen 1-3". Die Bestimmungen der Rechtsverordnung des Landratsamtes

Rottweil zum Wasserschutzgebiet ,Keckguellen 1-3" vom 15.11.1994 ist zu beachten.

Wir weisen darauf hin, dass in Wasserschutzgebieten erhthte Anforderungen an Bau, Be-
trieb und Unterhaltung von Abwasserleitungen und -kanélen gestellt werden (siehe Arbeits-
blatt DWA-A 142).

Regenwassernutzung

Zur Verbesserung der Riickhaltung werden Retentionszisternen empfohlen, die liber ein
zwangsentleertes Teilvolumen verfiigen (z.B. Schwimmerdrossel). Derartige retentionsfa-
hige Regenwassernutzungsanlagen kénnen bei der Bemessung von Anlagen zur Misch- und
Regenwasserbehandlung angerechnet werden, wenn sie im Plangebiet flaichendeckend zur
Anwendung kommen,

Fir die Nutzung von Regenwasser liber Regenwassernutzungsanlagen als Brauchwasser
sind sowohl die einschldgigen DIN-Normen als auch die Trinkwasserverordnung zu beach-
ten. Im Besonderen gilt die strikte Trennung von Trink- und Nichttrinkwasser, d.h. dass
Brauchwasser (Regenwasser) lsitungstechnisch vom Trinkwasser getrennt sein muss.

Wild abflieBendes Niederschlagswasser

Wild abflielendes Niederschlagwasser, welches dem Plangebiet aufgrund der Hanglagen
stérend zuflielen wird, ist durch geeignete MaRnahmen moglichst ortsnah zu bewirtschaf-
ten, um die geplante Bebauung davor zu schiitzen. Gegebenenfalls sind auch Objektschutz-
mafdnahmen erforderlich.

Der natiirliche Ablauf wild abfiieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstlick darf
nicht zum Nachteil eines héher liegenden Grundstlicks behindert werden. Der natlirliche Ab-
lauf wild abflieRenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstlicks
verstarkt oder auf andere Weise veréndert werden (8 37 Abs.1 WHG).

Starkregen

Informationen zur Eigenvorsorge gegen Hochwasser und Uberschwemmungen sowie zu
Starkregen sind zu finden unter:

UM BW (2022): Drei Strategien fir hochwasserangepasstes Bauen, Link: https://www.hoch-
wasser.baden-wuerttemberg.de/bauvorsorge

Die Stadt Villingen-Schwenningen hat im Jahr 2021 flir ihr gesamtes Gebiet ein Starkregenri-
sikomanagementkonzept erstellen lassen. GemaR den vorliegenden Starkregenrisikokarten
kénnen Teile des Plangebiets bei Starkregenereignissen Uberflutet werden.

Artenschutz (Zauneidechsen, Fledermause, Mauersegler und Vogelschlag)

Das Habitatpotenzial fiir die Zauneidechse wurde zunéachst als sehr gut eingeschétzt. Im
Zeitraum vom 29.04. bis 19.08.2025 erfolgte eine flachendeckende Kartierung, bei der ein
Vorkommen der Zauneidechse weitestgehend ausgeschlossen werden konnte. Weitere
Mafinahmen zum Schutz dieser Art sind daher nicht erforderlich.

Im Zuge der Gehdlzrodungen im Winterhalbjahr 2024/25 wurden vier Baumhohlen mit mitt-
lerer bis hoher Eignung als Fledermausquartiere festgestellt. Zum Ausgleich sind zwdlf Fle-
dermaus-Flachkésten im Bereich des Plangebiets anzubringen. Dariiber hinaus hatten die
Bestandsgebdude Habitatpotenzial fir Flederm&duse und Mauersegler. Deshalb sind zuséatz-
lich zu den zwdlf Fledermaus-Fassadenflachkdsten vier Mauersegler-Nistkdsten fachgerecht
zu installieren. Damit wird der Verlust potenzieller Quartiere kompensiert und die arten-
schutzrechtlich erforderliche Minimierung der Eingriffe sichergestellt. Die MaRnahmen sind
mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

Fur Glaselemente ab 4 m? Glasfldche sind MaRnahmen zu treffen, die einem erhéhten Vo-
gelschlagrisiko vorbeugen. Verglaste Gebdudeansichten mit fiir Vogel geféahrlichen Spiege-
lungs- und Transparenzsituationen sind madglichst zu vermeiden oder mit entsprechenden
MalRnahmen (z.B. geriffeltes und mattiertes Glas, Milchglas, Glasbausteine) zu minimieren.
Uber-Eck-Verglasungen sind nicht zuléssig. Detaillierte Informationen zur bauseitigen Beach-
tung sind der Informationsbroschire der Schweizer Vogelwarte Sempach zu entnehmen
(http://www .vogelglas.info/).

Denkmalschutz

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

4. ANHANG
4.1 Larmschutz
4.1.1 Beurteilungspegel Neubauvorhaben - Nacht
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Strafe und Parkhaus, Schallimmissionen Nacht, Ingenieurbliro Dr. Dréscher, 02/2025
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Strafle und Parkhaus, Schallimmissicnen Tag, Ingenieurbiiro Dr. Dréscher, 02/2025
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41.4 AuRenlarmpegel Neubauvorhaben
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Larmpegelbereiche, Ingenieurblro Dr. Droéscher, 02/2025

4.2 Pflanzliste
Laubbdume 1. Ordnung (Uber 20 m) Normale Stréucher (Laubgehélz 1,5-3m)
Spitz-Ahorn Acer platanoides Hunds-Rose Rosa canina
Winter - Linde Tilia cordata Liguster Ligustrum vulgare

Laubbdume 2. Ordnung (12/15-20 m)

Purpur-Erle Alnus x spaethii
Carpinus betulus
Prunus avium

Klettergeholze
Alpen Waldrebe
Gemeine Waldrebe

Clematis alpina

Hainbuche Clematis vitalba

Vogelkirsche Gemeiner Efeu Hedera helix

GartengeiRblatt Lonicera caprifolium

Laubb&ume 3. Ordnung (5/7-12m) Weinrebe Vitis vinifera
Echte-Mehlbeere Sorbus aria

GroRstréucher Ubergang zu Kleinbiumen

(Laubgehdlz 3-5/7 m)

Feldahorn Acer campestre

Pflanzen flr extensive Dachbegriinung

Sukkulente:

Schwarzer Mauerpfeffer Sedurn acre

Weilte Fetthenne Sedum album - Sorten

Felsen Fetthenne Sedum rupestre

Kaukasus Fetthenne Sedum spurium

Gréser; Krduter:

Erd-Segge Carex humilis Schnittlauch Allium schoenoprasum
Schafschwingel Festuca ovina spec. Sandkraut Arenaria serpillyfolia

Platthalm-Rispe

schmalblattrige Wiesen-
rispe

Poa compressa

Poa protensis angustifolia

Pflanzqualitdten

Private Flachen

Laubbdume: Hochstdmme, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18cm
Heister: Heister, 2 x verpflanzt, H = 125 - 150 cm
Straucher Strauch, verpflanzt im Container, H = 80 — 100 cm

Pflegemalnahmen
Fertigstellungspflege: 1 Jahr, méhen, waéssern, 1 Erziehungsschnitt bei Bdumen

Entwicklungspflege: 3 Jahre, mahen, 1 Erziehungsschnitt bei Baumen

Auszug (unmalBstablich) aus dem Flachennutzungsplan 2009 der Verwaltungsgemeinschaft

Villingen-Schwenningen; wirksam seit dem 28.02.1998.
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AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Aufstellung
Der Aufstellungsbeschiuss wurde gefasst am:
Ortsiblich bekannt gemacht am:

Offentliche Auslegung des Entwurfes

Dem Bebauungsplanentwurf mit den &rtlichen Bauvorschriften
waurde zugestimmt und seine Offenlage beschlossen am:
Ortslblich bekannt gemacht am:

Die Offenlage erfolgte in der Zeit vom:

Die Behorden wurden Uber die Offenlage informiert mit
Schreiben vom:

Satzung
Die fristgemal vorgebrachten Anregungen und Bedenken und
die Stellungnahmen der Behérden wurden durch den
Gemeinderat gepriift und abgewogen am:

Der Bebauungsplan mit den értlichen Bauvorschriften wurde als
Satzung beschlossen am:

Villingen-Schwenningen, den 28.11.2025

Detlev Bilhrer f
Erster Beigeordneter, Blrgermeistes

A
Inkrafttreten SO
e

Der Satzungsbeschluss wurde ortslblich bekannt gemacht am: 04.12.2025 et

Das Ergebnis der Abwégung wurde den Personen und Behorden,
die Anregungen vorgebracht haben, mitgeteilt mit Schreiben vom: 28.11.2025

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gesndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27, November 2017 (BGBI, | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 178) gesndert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanVZ) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |1 S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geadndert worden ist.

Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010, zuletzt gedndert durch

Gesetz vom 20. Novemnber 2023 (GBI. S. 422)

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.Juli 2000 (GBI. S. 581, 698), zuletzt

geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI, 2024 Nr.98).

Katasterunterlagen
§ 1 Abs. 2 PlanzV

CHNS

05.11.2024
12.12.2024

28.07.2025
05.08.2025 bis 09.09.2025

04.08.2025

18.11.20256

19.11.2025

Stand: Dezember 2024

Planbearbeitung

Kirsten Hellstern
Amtsleitung

SB: Herr Woyzella

" Villingen-Schwenningen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit
Vorhaben- und ErschlieRungsplan und

gemals 8 74 Landesbauordnung (LBO)

Dieser Bebauungsplan und die Satzung iber 6rtliche Bauvorschriften sind unter Einhaltung der im
Baugesetzbuch und in der Landesbauordnung (LBO) vorgeschriebenen Verfahren zur Aufstellung

von Bebauungsplénen und zur Aufstellung von Satzungen (ber 6rtliche Bauvorschriften nach dem
Willen des Gemeinderates zustande gekommen.

Villingen-Schwenningen, 28.11.2025

Stadtplanungsamt

ortlichen Bauvorschriften

"SturmbiihlstraRe"

Im Stadtbezirk Schwenningen

etlev Bihrer,
Erster Beigeordneter,
Blrgermeister
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