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TEXTTEIL - Bebauungsplan

Rechtsgrundlage der Festsetzungen und Vorschriften dieses Bebauungsplanes sind:

. das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni 2026
(BGBI. 2026 | Nr. 192) gedndert worden ist.

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. | S. 176) geandert worden ist.

. die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 189) geandert worden ist.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden in Erganzung der Eintragungen im
Lageplan folgende Festsetzungen getroffen:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 BauGB)

Sondergebiet Klinikgebiet (8 11 Abs. 2 BauNVO)

Das Sondergebiet dient den Einrichtungen des Zentralklinikums (Teilbereich 1). Die
Teilbereiche 2.1, 2.2, 2.3 und 2.4 befinden sich aufderhalb des Geltungsbereiches. Die
Indexbezeichnung der einzelnen Teilbereiche entspricht der Bezeichnung aus der
Emissionskontingentierung.

Teilbereich 1 Zentralklinikum

Allgemein zulassige Nutzungen:
1. Zentralklinikum

Untergeordnet sind folgende Nutzungen zulassig:

- Fachklinikbetriebe,

- Arztehiuser, Raume- und Gebaude fiir freie Berufe des Gesundheitswesens,

- Anlagen fir die Verwaltung, Bewirtschaftung und Versorgung des Klinikums,

- Medizinischer Facheinzelhandel (z.B. Apotheken, Sanitatshauser),

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und wissenschaftliche
Zwecke sowie Einrichtungen der Ausbildung und Beschéaftigung, sofern sie dem
Klinikbetrieb zugeordnet sind.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen:

1. Sonstige den Kliniken dienende nicht stdrende Gewerbebetriebe (z.B.
orthopadietechnische Betriebe),
2. Anlagen fir sportliche Zwecke.
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Nicht zuldssige Nutzungen:

1. Allgemeine Wohnnutzungen,

2. Wohnungen fir Bedienstete des Klinikums,

3. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige Unterkinfte die dem
Klinikum zugeordnet sind (z.B. Patientenhotel, Boarding-Hauser).

1.1.2. Emissionskontingentierung

Die im Sondergebiet Klinikgebiet zulassigen Nutzungen sind nur zulassig, wenn deren
von dem gesamten Betriebsgrundstiick abgestrahlten Schallemissionen die in der
Tabelle 1 genannten Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 Entwurf vom Mai
2005 weder tags (06:00-22:00 Uhr) noch nachts (22:00-06:00 Uhr) Uberschreiten. Die
Emissionskontingente Lex geben die zulassige, immissionswirksame Schallabstrahlung
pro Quadratmeter der als Sondergebiet festgesetzten Flache an (Bezugsflache gemaR
§ 19 Abs. 3 BauNVO).

Tabelle1: Emissionskontingente Legx fUr den Tag (06:00-22:00 Uhr) und die Nacht

(22:00-06:00 Uhr) in dB(A)/m?

Sondergebiet
Klinikgebiet

Teilbereich 1
Zentralklinikum

Teilbereich 2.1
Medizinische
Dienstleistung und

Teilbereiche 2.2, 2.3
und 2.4
Medizinische

Versorgung Dienstleistung und
Versorgung
Tag (6:00 — 22:00 Uhr) 46 47 55
Nacht (22:00 — 6:00 37 35 42
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Abbildung 1: Darstellung des Bezugspunktes und der Richtungssektoren
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Bezugspunkt in GauB-Kriiger-Koordinaten
R: 3462579,68

H: §325330,73

Norden = 0°

Richtungssektoren:
Sektor A: 275°- 307°
Sektor B: 307°- 353°
Sektor C: 353°- 86°
Sektor D: 86°- 97°
Sektor E: 97°- 275°

Far die in der Abbildung 1 dargestellten Richtungssektoren A, B, C, D, E erhdhen
sich die Emissionskontingente um die folgenden Zusatzkontingente Lek, zus.:

Tabelle 2: Zusatzkontingente Lek, .us. fUr den Tag (06:00-22:00 Uhr) und die Nacht
(22:00-06:00 Uhr) in dB(A)/m?2

Richtungssektor Sondergebiet Klinikgebiet
Teilbereich 1 Teilbereich 2.1 Teilbereich 2.2,
Zentralklinikum Medizinische 23und 2.4
Dienstleistung und Medizinische
Versorgung Dienstleistung
und Versorgung

Richtungssektor A

Tag (6:00 — 22:00 Uhr) 4 0 0
Nacht (22:00 — 6:00 Uhr) 5 0 0
Richtungssektor B

Tag (6:00 — 22:00 Uhr) 0 3 0
Nacht (22:00 - 6:00 Uhr) 0 4 0
Richtungssektor C

Tag (6:00 — 22:00 Uhr) 22 21 13
Nacht (22:00 - 6:00 Uhr) 16 18 11
Richtungssektor D

Tag (6:00 — 22:00 Uhr) 17 18 10
Nacht (22:00 - 6:00 Uhr) 11 15 8
Richtungssektor E

Tag (6:00 — 22:00 Uhr) 19 18 10
Nacht (22:00 - 6:00 Uhr) 13 15 8




2.1.

Bebauungsplan “Zentralklinikum — 3. Anderung’ - Textliche Festsetzungen

Betriebe, Anlagen und Nutzungen sind auch dann zuldssig, wenn der
Beurteilungspegel L. der Betriebsgerdusche der Anlage, des Betriebs oder der
Nutzung das dem Betriebsgrundstlck zugeordnete Immissionskontingent Lk an dem
jeweiligen mafRgeblichen Immissionsort nicht Uberschreitet, d.h.

L, < L.

L Beurteilungspegel am  maldgeblichen Immissionsort  aufgrund  der
Betriebsgerausche der Anlage, des Betriebs oder der Nutzung entsprechend den
Vorschriften der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Léarm) vom 26.
August 1998 unter Berlicksichtigung der Schallausbreitungsverhéaltnisse zum Zeitpunkt
der Genehmigung.

Lik: Das zulassige Immissionskontingent ergibt sich aus den Emissionskontingenten
Lex und den Zusatzkontingenten L wus. der Teilflachen des Betriebsgrundstlicks unter
BerUcksichtigung der geometrischen Ausbreitungsddmpfung AL im Vollraum fir jede
Teilflache und die anschliefende Summation der Immissionskontingente Lk der
verschiedenen Teilflachen am mafRgeblichen Immissionsort, hinsichtlich der fur die
Berechnung anzuwendenden Formeln und Rahmenbedingungen wird auf die
Abschnitte 4.5 und 5 sowie den Anhang A.2 nach DIN 45691 Entwurf vom Mai 2005
verwiesen.

Die zulassigen Emissionskontingente Lex gelten fur die mafdgeblichen Immissionsorte
aulderhalb der Flachen, fur die Lex festgesetzt werden. Mal3geblicher Immissionsort im
Sinne dieser Festsetzung ist der Ort, an dem eine Uberschreitung der zuldssigen
Immissionskontingente Lik am ehesten zu erwarten ist. FUr schutzwdtrdige Nutzungen
innerhalb der Flachen, fir die Lex festgesetzt werden, gelten die Anforderungen der TA
Larm. Die Einhaltung der oben festgesetzten Werte ist im Zuge des
Genehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Betriebe, Anlagen und Nutzungen sind nach 8 31 BauGB ausnahmsweise auch dann
zulassig, wenn der Beurteilungspegel L. der Betriebsgerdusche der Anlage, des
Betriebs oder der Nutzung den Immissionsrichtwert nach TA Larm an den
maldgeblichen Immissionsorten am Tag (6:00 — 22:00 Uhr) und in der Nacht (22:00 -
6:00 Uhr) mindestens um 15 dB unterschreitet.

Es ist nach § 31 BauGB ausnahmsweise zuldssig, die Gerduschkontingente eines
Betriebsgrundstiicks oder Teile davon einem anderen Betriebsgrundstlick zur
Verfligung zu stellen, soweit sichergestellt ist, dass die sich aus den im
Bebauungsplan festgesetzten Emissionskontingenten ergebenden insgesamt maximal
zulassigen Immissionskontingenten an  den malgeblichen Immissionsorten
eingehalten werden.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m § 16
BauNVO)
Hohe der baulichen Anlage (8 16 BauNVO)

Gebaudehohe (GH) entsprechend Planeintrag. Die festgesetzte Gebdudehdhe darf um
max. 1,0 m Uberschritten werden.
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Die festgesetzte Gebaudehdhe gilt nicht fir technische Anlagen und Aufbauten wie
z.B. Aufzugsuberfahrten, Treppenhaustberbauten fir Dachausstiege,
Liftungsanlagen, Photovoltaikanlagen und Ahnliches.

Bezugspunkte fiir die Hohe der baulichen Anlage (8 18 BauNVO)

Es werden folgende Bezugspunkte flr die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen
festgelegt:

Unterer Bezugspunkt ist die Hohenlage der erschlieRenden Stralke: Mittelmald
gerechnet entlang der Gebdudewand am dulReren Ende der angrenzenden
Verkehrsflache, Oberkante Bordstein.

Oberer Bezugspunkt ist der oberen Gebaudeabschluss: Oberkante Attika bzw. First.

Stellplatze (8 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Carports, Hoch- und Tiefgaragen, sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen und im entsprechend ausgewiesenen Baufenster gem. § 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB zulassig.

Stellplatze sind auch aufderhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflachen zulassig.
Im Norden des Teilbereiches 1 ist ein Baufenster fur Stellplatze gem. 8 9 Abs.1 Nr.4

BauGB dargestellt. Die Zufahrt zu diesem darf nur von der Planstrafie A (Klinikstralde)
aus erfolgen.

Offentliche Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

gemald Eintrag in der Planzeichnung

Fiihrung von Versorgungsanlagen (8 9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu flhren.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs.1 Nr. 21
BauGB)

Die gekennzeichnete Flache wird als mit Leitungsrechten zu belastende Flache
zugunsten der Versorgungsunternehmen (Gas, Wasser, Strom, Medien) festgesetzt.
Die Breite des Schutzstreifens betragt 5 m. Dieser ist vor Bepflanzung freizuhalten
oder es sind Wurzelschutzvorkehrungen nach DVWG GW 125 zu treffen. Die
Zuganglichkeit fur das Versorgungsunternehmen ist jederzeit zu gewahrleisten.
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Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen
Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung zu

treffenden baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen
(8 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Aktive SchallschutzmafRnahme

Auf der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache mit dem Eintrag ,, 1" ist es
moglich, eine aktive Schallschutzmaldnahme bis zu einer Hohe von 6 m zu errichten,
wenn dies zur Einhaltung der festgelegten Emissionskontingente erforderlich wird.
Diese Schallschutzmalinahme muss entsprechend den Vorgaben der ZTV-Lsw 88 -
Zusatzliche Technische Vorschriften und Richtlinien fir die Ausfiihrung von
Larmschutzwanden an StralRen, 1988 - den durch die SchallschutzmalRnahme
gehenden Schall um mindestens 25 dB vermindern.

Die MalRnahme steht im Zusammenhang mit dem Betrieb des Mitarbeiterparkplatzes.
Durch den Bau von vorgelagerten Gebauden wie der Energiezentrale oder eines
Parkhauses mit geschlossener Fassade, erfolgt eine Schallabschirmung. In diesem Fall
kann auf die aktive SchallmalRnahme verzichtet werden.

Passive SchallschutzmalRnahmen

Parkhaus

Auf der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache mit dem Eintrag ,,2" ist der
Bau von Parkhausern zulassig. Im Rahmen der Schalluntersuchung wurde der Bau von

zwei Parkhausern (P1 und P2) angenommen, fiir die folgenden Schallschutzmalf3nah-
men umzusetzen sind:

= S03

P2

RS

P =

25 |
e \
N
age ASAuI

- In beiden Parkhausern sind schallabsorbierende Elemente mit einem
Absorptionsgrad von mindestens a =0,8 (entspricht Absorptionsklasse B gemaf3/
DIN EN ISO 11654:1997-07, Akustik - Schallabsorber fiir die Anwendung in
Gebauden - Bewertung der Schallabsorption/ jeweils vollflachig an der Decke der
Parketagen zu installieren, um den Innenpegel zu senken. Alternativ sind
gleichwertige schallmindernde Mafinahmen, wie bspw. der Einsatz von
schallgedammten LUftungsjalousien an den Gebaudeoffnungsflachen maoglich.
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Werden an P1 keine schallabsorbierenden Deckenelemente installiert, so ist
gemald Gberschlagigem Ansatz an der Ostfassade von P1 eine Schallschutz-
Lamellenfassade mit einem Schallddmmmal’ von mindestens 8 dB, an der
Stdfassade von P1 eine Schallschutz-Lamellenfassade mit einem SchalldammmalR
von mindestens 5 dB und an der Westfassade von P1 eine Schallschutz-
Lamellenfassade mit einem Schallddmmmal von mindestens 3 dB zu installieren.
Der Schallschutz an P1 sollte so dimensioniert sein, dass der 2. Bauabschnitt aus
schalltechnischer Sicht ohne zuséatzliche MalRnahmen an P1 umsetzbar ist.

- Bei der Umsetzung von Parkhaus P2 ist die Stdfassade in voller Ladnge und Hohe in
Richtung der klinikeigenen schutzbeddrftigen Raume (Patientenzimmer) mit einer
Schallschutz-Lamellenfassade mit einem Schalldammmal’ von mindestens 7 dB
auszustatten.

- Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir das Parkhaus P2 ist der
Nachweis zu fUhren, dass die Immissionsrichtwerte an den Immissionsorten |0 04
bis 10 06 auch unter Berlicksichtigung der Immissionsbeitrdge des Parkhauses P1
und der Heizzentrale eingehalten sind. Sollte dies nur unter Nachrlstung von
Schallschutz-Lamellen an der Ostfassade (und ggfs. an der SUdfassade) mdglich
sein, ist sicherzustellen, dass diese am Parkhaus P1 nachtraglich angebracht
werden kénnen.

Aufenthaltsrdume / Anforderungen an die Schallddmmung

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden, mit schutzbediirftigen
Aufenthaltsrdumen innerhalb der Flachen, fir die Ladrmpegelbereiche angegeben
werden, sind die AulRenbauteile der Aufenthaltsraume mindestens entsprechend den
Anforderungen der in Abbildung 2 dargestellten Larmpegelbereiche nach der DIN 4109
Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise vom November 1989
auszubilden (siehe Tabelle 3). Die erforderlichen Schalldammmalie sind in
Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und der RaumgréRe im Baugeneh-
migungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

Abbildung 2: Darstellung der Flachen mit der Erforderlichkeit passiver
Schallschutzmafinahmen, Angabe der Larmpegelbereiche
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Lérmpegelbereich zur Dimensionierung
des passiven Schallschutzes gemif
DIN 4109
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Tabelle 3: Larmpegelbereiche und erforderliches Gesamtschalldamm-Mald

Larmpegelbereich nach Erforderliches Gesamtschalldimm-MaB der jeweiligen AuRenbauteile
DIN 4109 vom (erf. Rw,res in dB) nach DIN 4109 vom November 1989, Tab. 8
November 1989, Tab. 8
Bettenraume in Aufenthaltsraume von Biiroridume und
Krankenanstalten und ) Wohnungen, shnliches
Sanatorien Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdaume und
dhnliches
[] [dB] [dB] [dB]
[ 35 30 --
Il 35 30 30
M1l 40 35 30
\% 45 40 35
\Y 50 45 40
VI - 50 45

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall
aufgrund der zum Zeitpunkt der Baugenehmigung vorhandenen Baulichkeiten bzw. der
Eigenabschirmung des Gebaudes geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden
vorliegen, kénnen die Anforderungen an die Schalldammung der Aufdenbauteile
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.
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Technische Be- und Entliftung

Far Wohnnutzungen oder vergleichbare Nutzungen sind auf Flachen, fir die
Larmpegelbereiche festgesetzt sind, in den in der Nacht zum Schlafen genutzten
Aufenthaltsraumen nach der DIN 4109 (Schlaf- und Kinderzimmer, Bettenraume)
fensterunabhangige schallgeddammte Bellftungen oder gleichwertige MalRnahmen
bautechnischer Art einzubauen, die eine ausreichende Bellftung sicherstellen. Wird im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass aufgrund der zum Zeitpunkt
der Baugenehmigung vorhandenen Baulichkeiten bzw. der Eigenabschirmung der
Gebaude die Beurteilungspegel aufgrund des Verkehrslarms in dem Sondergebiet
Klinikgebiet, Teilbereich 1 Zentralklinikum 40 dB(A) und in dem Sondergebiet
Klinikgebiet, Teilbereich 2 Medizinische Dienstleistung und

Versorgung 50 dB(A) unterschreiten, kann auf den Einbau der Liftungseinrichtungen
verzichtet werden.

MafRRnahmen sowie Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs 1a BauGB)

Versickerung auf den Baugrundstiicken, Ableitung

Niederschlagsabfliisse von Dachflachen missen auf den Grundstiicken nach MalRgabe
der ATV M 153 und DWA 138 Uber Mulden mit einer belebten Bodenzone versickert
werden.

Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundstlcksfreiflachen sollen in
wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt werden. Dies gilt nur, soweit keine
Gefahrdung der Schutzgliter Boden und Grundwasser zu erwarten ist.

Als wasserdurchlassig im Sinne dieser Satzung werden alle Oberflachenbefestigungen
mit einer Wasserdurchlassigkeit von mindestens k=54 x 10° m/s geméalk der
Richtlinie der Forschungsgesellschaft far Stral3enbau bezeichnet.
Niederschlagsabflisse, die nicht auf den Grundstlcken versickert werden koénnen,
sind in den offentlichen Regenwasserkanal einzuleiten.

Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser der Flachen fir Stellplatze
sowie Anlagen der Energieversorgung ist den Entwasserungseinrichtungen im
angrenzenden Baugebiet ,Schilterhausle” zuzufthren.

Versickerung im Bereich der KlinikstralRe

Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser der KlinikstraRe ist im
anbaufreien Bereich nach MalRgabe der RiStWag Uber die bewachsene Bdschung
breitflachig zu versickern.

Dachflachenbegriinung

Die Dachflachen von Gebauden sind zu mind. 50% extensiv zu begrinen.

Die Aufbauh6he muss eine wasserspeichernde und abflussverzogernde Wirkung
gewahrleisten, so dass die Flachen in der Bilanz des Regenwasserabflusses mit einem
Abflussbeiwert von 0,5 nach DIN 1986 berlcksichtigt werden kénnen.

Uberdachte Parkdecks sind extensiv zu begriinen. Nicht Uberdachte Parkdecks sind
mit geeigneten Kletterpflanzen zu begriinen oder mit Baumen in Pflanzgruben mit min.
12 m? Wurzelraumvolumen zu (berstellen.
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Tiefgaragen sind mit einer Erdlberdeckung von min. 60 cm herzustellen. Far
Baumstandorte sind Pflanzquartiere mit min. 120 cm Erdiberdeckung vorzusehen.

Zur Dacheindeckung sind Metallwerkstoffe nur zu verwenden, wenn diese dauerhaft
beschichtet sind und das anfallende Niederschlagswasser nicht schadlich verandern.

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

Bei der Auswahl der Pflanzen sind standortangepasste, zumindest européaische und
nicht invasive Arten zu wahlen.

Baume auf Stellplatzflachen der Privatgrundstiicke

Oberirdische erdverbundene Stellplatze sind mit Laubbdumen mind. 2. Ordnung
(Qualitat: H., StU min. 18 cm), gleicher Art, gleicher Qualitat und gleicher GrofRe zu
bepflanzen. Die Baume sind zu pflegen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Bei
einreihiger Anordnung ist pro angefangene 5 Stellplatze, bei doppelseitiger Aufstellung
pro angefangene 10 Stellplatze mindestens ein Baum zu pflanzen.

Baume in Verkehrsflachen und in Stellplatzanlagen sind mit Baumscheiben einer
offenen Bodenflache von mindestens 12 m? herzustellen. Ausnahmsweise sind bei
Standorten in befestigten Flachen kleinere Baumscheiben maoglich, wenn ein
Mindestvolumen der Pflanzgrube von 12 m?® durchwurzelbarem Bodensubstrat zur
Verfigung gestellt wird.

Baume auf Privatgrundstiicken
Je angefangene 500 m2 nicht Uberbaubarer Grundsticksflache ist mind. 1 Laubbaum

2. Ordnung (Qualitat: H., StU min. 18 cm) zu pflanzen, zu pflegen, zu entwickeln und
dauerhaft zu erhalten.
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Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs.6 BauGB)

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der weiteren Schutzzone Il des
Wasserschutzgebietes Keckquellen des Zweckverbandes Keckqguellen. Die
Vorschriften der Rechtsverordnung des Landratsamtes vom 15.11.1994 sind zu
beachten. Das Einbringen von Erdwarmesonden ist verboten. Der Einbau von
Erdwarmekollektoren bedarf einer Einzelfallpriifung und ist beim Landratsamt, Amt far
Umwelt, Wasser- und Bodenschutz, zu beantragen. Abgrabungen, die die
grundwasserschutzenden Deckschichten wesentlich vermindern, sind verboten.

Hinweise

Hubschraubersonderlandeplatz

Der Flugbetrieb am Hubschraubersonderlandeplatz des Zentralklinikums wurde am 10.
August 2017 auf rund—um-die Uhr 24 Stunden / 7 Tage von der Landesluftfahrtbehérde
luftrechtlich genehmigt. Damit ist Uber den bisher genehmigten Rahmen hinaus in den
larmtechnisch besonders geschitzten Nachtstunden zwischen 22:00 und 06:00 Uhr
verstarkt mit Hubschrauberfluglarm zu rechnen.

Uberflugbereiche

Der Geltungsbereich befindet sich unterhalb der Platzrunde des Verkehrslandeplatzes
Schwenningen am Neckar sowie unterhalb der Abflugstrecke des
Verkehrslandeplatzes Donaueschingen-Villingen. Luftfahrzeuge werden das Plangebiet
in verschiedenen Hohen Uberfliegen. Es ist mit Larmimmissionen zu rechnen.

Errichtung von Bauwerken

Bei der Errichtung von Bauwerken sind die 88 14 und 16a Luftverkehrsgesetz (LuftVGQ)
zu beachten (Vorlagepflicht und Kennzeichnungspflicht).

Geotechnik

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, sowie mit einem kleinraumig deutlich
unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf.
vorhandene organische Anteile kbnnen zu zuséatzlichen bautechnischen
Erschwernissen fUhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant
sein. Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume,
Dolinen) sind nicht auszuschliefsen. Sollte eine Versickerung der anfallenden
Oberflachenwaésser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines
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entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der
Gefahr der Ausspulung lehmerfillter 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 Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B.
offenen bzw. lehmerfillten Spalten) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemafs DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurblro empfohlen.

Archaologische Funde

Sollten bei der Durchfihrung von Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist dies gemal 8 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdrde
oder der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behorde mit einer Verkilrzung der Frist einverstanden ist. Zuwiderhandlungen werden
gem. 8 27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Uberflutung bei Starkregen

Die Stadt Villingen-Schwenningen hat im Jahr 2021 ein
Starkregenrisikomanagementkonzept erstellen lassen. Gemal3 den vorliegenden
Starkregenrisikokarten kénnen Teile des Plangebiets bei Starkregenereignissen
Uberflutet werden. Im Zuge von BaumalRnahmen sind erforderliche SchutzmalRnahmen
zu prifen und gegebenenfalls zu berlicksichtigen.

Bodenschutz
Zum Umgang mit dem anfallenden Boden wird ein Bodenkonzept empfohlen.

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache
ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen.

Das bei den Bautatigkeiten anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach humosem
Oberboden und kulturfahigem Unterboden auszubauen und soweit als maglich an
geeigneten Stellen innerhalb des Plangebietes wiederzuverwerten (z. B. zum
Massenausgleich) oder einer sinnvollen Verwertung zuzufihren. In diesem
Zusammenhang empfehlen wir, zu Uberprifen, ob durch eine Anpassung des Stralden-
und Gebaudeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden
Aushubmassen vor Ort verwendet werden kénnen. Bei der Verwertung von
Bodenmaterial ist die DIN 19731 zu beachten.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden und kultivierbarem Unterboden ist
moglichst zu vermeiden. Wenn eine Zwischenlagerung unvermeidbar ist, hat diese in
max. 2 m hohen Mieten zu erfolgen, die durch Profilierung und Glattung vor
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Vernassung zu schitzen sind. Bei langeren Lagerungszeiten sind die Mieten mit
geeigneten Pflanzenarten zu begriinen.

Bodenverdichtungen und -belastungen sind zu minimieren, damit ein ausreichender
Wurzelraum fir geplante Begriinungen und eine flachige Versickerung von
Oberflachenwasser gewahrleistet ist. Erdarbeiten sollten daher grundsatzlich nur auf
gut abgetrocknetem und brdseligem 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.

Baustraf3en sollen moglichst dort geplant werden, wo spater befestigte Flachen sind.
Durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen sind bei
abgetrocknetem Bodenzustand wieder aufzulockern.

Bodenmaterial, welches von aulderhalb in das Plangebiet antransportiert und eingebaut
wird, ist vor dem Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Selbiges gilt
flr mineralische Abfalle zur Verwertung (z. B. Recycling-Bauschutt), sofern diese nicht
einer externen Qualitadtsiberwachung unterliegen. Ein entsprechender Nachweis
(Herkunft, Deklarationsanalytik einer reprasentativen Mischprobe) ist zu fihren und
unaufgefordert an das Landratsamt - Amt fir 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 gultigen Fassung
einzuhalten.

Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérendem Bodenmaterial, das der
Errichtung technischer Bau-werke dient, sind die Vorgaben der Verordnung Uber
Anforderungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische
Bauwerke (Ersatzbaustoffverordnung — ErsatzbaustoffV) vom 09.07.2021 bzw. die zu
diesem Zeitpunkt guiltigen, gesetzlichen Regelungen zu beachten.

Unabhangig davon ist im Rahmen der Ublichen Baulberwachung vom Beginn der
Anlieferung bis zum Abschluss des Einbaus des nicht zum Plangebiet gehérenden
Bodenmaterials eine sensorische Prifung durchzuflhren. Auffalligkeiten sind zu
dokumentieren und dem Landratsamt - Amt fir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz -
mitzuteilen.

Altlasten

Im Bereich des Plangebietes sind keine Altstandorte oder Altablagerungen bekannt.
Sofern sich bei Erkundungs- oder BaumafRnahmen optische oder geruchliche
Auffalligkeiten des Bodens ergeben, sind diese dem Landratsamt Schwarzwald-Baar-
Kreis, Amt fir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz, unverziglich anzuzeigen.

Regelungen zum Arten- und Naturschutz

Insektenfreundliche Beleuchtung

Beeintrachtigungen der Insektenfauna durch kinstliche Beleuchtung sind zu
vermeiden. Beim Aufstellen von Beleuchtungsanlagen sind die Auswirkungen auf die
Insektenfauna zu prifen und Ziele des Artenschutzes zu berlcksichtigen (8 21 Abs. 1
S. 1 und 2 NatSch@).
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Die Beleuchtung von Fassaden baulicher Anlagen ist im Sommerhalbjahr (01.04. bis
30.09.) grundsatzlich verboten. Im Winterhalbjahr (01.10. bis 31.03.) gilt dieses Verbot
in der Zeit von 22 bis 06 Uhr (§ 21 Abs. 2 NatSch@). Das Fassadenbeleuchtungsverbot
gilt unabhéngig der Besitzverhaltnisse fir samtliche Gebaude (Wohngebaude,
Gewerbegebaude, offentliche Gebaude, Denkmaler etc.). Dem Vermeidungsgebot aus
§ 21 Abs. 1 S. 1 wird beispielsweise durch die Verwendung von voll abgeschirmten,
blendfreien Leuchten, die nur nach unten bzw. gezielt nur dorthin strahlen, wo das
Licht bendtigt wird, durch Einsatz von Leuchtmitteln mit geringen Blau- und
Ultraviolettanteilen mit warmweilRer Lichtfarbe (vorzugsweise bernsteinfarbene LED-
Technik mit 1.700 bis 2.200 Kelvin, maximal nicht mehr als 2.700 Kelvin) Rechnung
getragen. Des Weiteren soll auch gemald Vermeidungsgebot auf die Anstrahlung von
Baumen, Strauchern und Grinflachen sowie auf reine Dekorationsbeleuchtung
verzichtet werden. Durch eine Verwendung von Einrichtungen (z.B. Zeitschaltuhren,
Bewegungsmelder oder smarthome Technologien) kédnnen die Nutzungszeiten der
Beleuchtung beschrankt werden.

Rickschnitt an Gehdlzen

Notwendige Eingriffe in Geholzbestande (starker Rickschnitt, Gehdlzentnahme) dirfen
nur aufderhalb der Nestbauphase, Brut- und Aufzuchtzeit, in der Zeit vom 1. Oktober
bis 28./ 29. Februar, erfolgen (8 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz). Eingriffe in
Gehdlze wahrend der Schutzzeit (1. Marz bis 30. September) sind nur dann
ausnahmsweise und in RUcksprache mit dem Landratsamt / Untere
Naturschutzbehdrde zuldssig, wenn gewahrleistet ist, dass zur Eingriffszeit keine
Brutvogel wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit getdtet oder beeintrachtigt werden
(Zugriffsverbote gemal 8 44 Abs. 1 BNatSchQG).

Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei Baumalinahmen

Bei Bauarbeiten im Nahbereich von Gehdlzbestanden missen zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen die Schutzregelungen der DIN 18920 (Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalknahmen) sowie die R SBB
(Richtlinien zum Schutz von Bdumen und Vegetationsbestédnden bei BaumalRnahmen)
berlcksichtigt werden.

Schutz vor Vogelschlag

An grof¥flachig vorgesehenen Glasflachen sollen bei einem erhdéhten Vogelschlag
geeignete MalRinahmen ergriffen werden, die dem Vogelschlag vorbeugen. Es wird auf
die Broschure "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" der Schweizerischen
Vogelwarte Sempach verwiesen. Als pdf-Datei zu erhalten unter www.vogelglas.info
(Schmid, H., W. Doppler, D. Heynen & M. Rossler 2012: Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht. 2., Uberarbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach).
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

Rechtsgrundlage der Bestimmungen und Vorschriften dieser Satzung sind:

. die Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 16.
Marz 2026 (GBI. Nr. 44, S. 3)

. die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 189) geandert worden ist.

Im Geltungsbereich der "Satzung Uber ortliche Bauvorschriften" werden in Erganzung

der Eintragungen im Lageplan folgende Vorschriften getroffen:

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke (8 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Die nicht Uberbauten Grundstlcksflachen sind als Freianlagen ortstypisch und
landschaftsgerecht zu gestalten, zu begriinen und zu pflegen.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen (8 74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Ver- und Entsorgungseinrichtungen und technische Aufbauten sind im Gebaude
unterzubringen oder mit geeigneten Sichtschutzanlagen, die zu begrinen sind, zu
versehen.

Werbeanlagen (8 74 Abs.1 Nr.2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig.

Werbeanlagen an den Fassaden dirfen Uber die Hohe der baulichen Anlagen nicht
hinausragen.

Werbeanlagen mit Lauf-, Wechsel- oder Blinklichtschaltung sowie fluoreszierenden
oder grellen Farben sind unzuléssig.

Einfriedungen (8 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Einfriedungen aus totem Material sind bis zu einer Hohe von 1,50 m zulassig.
Einfriedungen aus lebendem Material sind auch Gber 1,50 m Hohe zulassig. In
begrindeten Fallen sind Einfriedungen aus totem Material ausnahmsweise bis zu einer
Hohe von 2,50 m zuldssig.
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