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1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 118 der Verordnung
vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474).

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18.12.1990
(BGBI.1991 | S. 58), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI. I S. 15009).

2 Rechtsgrundlage der Ortlichen Bauvorschriften

e Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357) zuletzt geédndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
11.11.2014 (GBI. S. 501)

3 Anhang zum Bebauungsplan

e Pflanzliste

4 Anlagen des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvor-
schriften

Anlage 1:  Begrindung

Anlage 2:  Allgemeine Vorpriufung des Einzelfalls gem. 813a Abs. 1 S. 2 Nr. 2
BauGB
faktorgruen, Freie Landschaftsarchitekten bdla, Rottweil, 06.10.2015.

Anlage 3a: Umweltbeitrag
faktorgruen, Freie Landschaftsarchitekten bdla, Rottweil, 26.02.2016

Anlage 3b: Bestandsplan Biotoptypen
faktorgruen, Freie Landschaftsarchitekten bdla, Rottweil, 03.09.2015

Anlage 4a: Artenschutzrechtliche Prifung
faktorgruen, Freie Landschaftsarchitekten bdla, Rottweil, 26.02.2016

Anlage 4b: Brutvogelkarte
faktorgruen, Freie Landschaftsarchitekten bdla, Rottweil, 02.07.2015

Anlage 5:  Grunordnungskonzept
faktorgruen, Freie Landschaftsarchitekten bdla, Rottweil, 26.02.2016
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Anlage 6:  Vertraglichkeitspriafung fur die Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes im Bereich der ehemaligen Klinik Schwenningen,
Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach,
23.07.2015

Anlage 7:  Verkehrsuntersuchung

Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH beratende Ingenieure VBI fir
Verkehrs- und Stralenwesen, Aalen, 04.08.2015

5 Geltungsbereich

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Tell
zum Bebauungsplan.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
frihere baupolizeiliche Vorschriften treten auf3er Kraft.
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A

A1

A11

Al.11

A1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88§ 1-11 BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb — Nutzungsschablone sind festgesetzt:

WA, — Allgemeines Wohngebiet
(8 4 BauNVvO)

(Quartlere B]_, Cl, D’ El Gll H’ Ia \]l K1 Ll M1 N)

Zulassig sind (8§ 4 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO):

— Wohngebaude,
— sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
(84 Abs. 3 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 6 BauGB)

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fur Verwaltung.

Nicht zulassig im Sinne des § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sind:

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und Schank- und Speise-
wirtschaften,

—  Gartenbaubetriebe,
— Tankstellen.

Flachen auf denen nur Wohngeb&aude, die mit Mitteln der sozia-
len Wohnraumférderung gefordert werden kénnten, errichtet

werden durfen
(8 4 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Im Quartier D sind ausschliel3lich Wohngebaude zuléssig, die die Voraussetzun-
gen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB erflllen.

WA, — Allgemeines Wohngebiet
(8 4 BauNVvO)
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A1.3

A2

(Quartiere B,, C,, F, Gy)

Zulassig sind (8 4 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO):

— Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
(8 4 Abs. 3BauGBi. V. m. § 1 Abs. 6 BauGB)

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fir Verwaltung.

Nicht zulassig im Sinne des § 1 Abs. 6 BauNVO sind:

—  Gartenbaubetriebe,
— Tankstellen.

SO - Sonstiges Sondergebiet — Hospiz
(8 11 Abs. 2 BauNVO)

(Quartier A)

Zulassig sind:

— Wohngeb&ude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Be-
wohner dienen,

— Verwaltungsnutzungen, soweit diese im Zusammenhang mit dem Betrieb des
Hospiz stehen,

— untergeordnete Einrichtungen (z. B. Café, etc.) soweit diese im Zusammen-
hang mit dem Betrieb des Hospiz stehen,

— Wohnungen fir den voriibergehenden Aufenthalt von Begleitpersonen von
Patienten,

— sonstige Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke.

Mald der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §8 16-21a BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb-Nutzungsschablone sind festgesetzt:
—  Grundflachenzabhl,

— Geschossflachenzahl,

— Hohe der baulichen Anlagen

— Mindestzahl der Vollgeschosse.
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A2.1

A2.2

A2.3

Grundflachenzahl (GRZ)

Bei der Berechnung der Grundflachenzahl werden die Flachen von Tiefgaragen,
die gemaf Ziffer A12.2 tiberdeckt und begriint sind, nicht mit eingerechnet (819
Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Geschol3flachenzahl (GFz)

Gemal § 21a Abs. 1 u. Abs. 4 Nr. 1 u. Nr. 3 BauNVO bleiben bei der Ermittlung
der Geschossflache Garagengeschosse sowie Stellplatze und Garagen in Vollge-
schossen unbertcksichtigt.

Ho6he der baulichen Anlagen

Die HOhe der baulichen Anlagen bemisst sich in den festgesetzten Quartieren
von B bis N nach der minimalen Gebaudehdhe (GH,), der maximalen Ge-
baudehdhe (GHna) und der Mindestanzahl der Vollgeschosse. Fir Teilberei-
che ist zusatzlich die maximale Wandhohe festgesetzt, ab der ein Riicksprung
vorgeschrieben ist (WHRgyck)-

GHmin, GHmax und WHgpck werden zwischen der im Plan festgesetzten Bezugs-
héhe (BZH) und der Attika gemessen.

Sofern die geplante Gebaudeoberkante die festgesetzte Wandhéhe WHgyck Uber-
schreitet, ist an mindestens einer Gebaudeseite ein Riicksprung von mindes-
tens 4,0 m samtlicher AuRenwandteile, auf einer Lange der gesamten Auf3en-
wand, zu realisieren. In den Gebieten B,, C4, D hat der Gebaudericksprung min-
destens an der Nordfassade zu erfolgen.

In den Quartieren A und E bemisst sich die H6he der baulichen Anlagen nach der
maximalen First- (FHya) und Traufhéhe (TH4). Im Quartier A wird zusatzlich
eine maximale Gebaudehdhe (GHn) flr Flachdachgebaude festgesetzt.

Die maximale Firsthohe und die maximale Gebdudehdhe werden zwischen der
festgesetzten Bezugshdhe und dem héchsten Punkt des Gebdudes gemessen.
Die maximale Traufhdhe wird zwischen der festgesetzten Bezugshdhe und dem
Schnittpunkt der Aul3enwand mit der Dachhaut gemessen.

Haustechnische Anlagen durfen auf Flachdachgeb&uden, auf einer maximalen
Grundflache von 10 % der betreffenden Geb&udegrundflache, die zulassige Ge-
baudehdhe um maximal 1,6 m Uberschreiten, wenn sie mindestens 2,0 m von der
AulBRenkante des Geb&audes zuriickversetzt sind.

Fur die Realisierung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf
Flachdachgeb&uden kann die maximale Grundflache fir haustechnische Anlagen
Uiberschritten werden, wenn die Festsetzungen zu Dachbegriinung gem. Ziffer
A9.5 eingehalten werden.

Bei geneigten Dachern diirfen haustechnische Anlagen auf maximal 10 % der
jeweiligen Dachflache die zul&ssige Firsthohe um 1,5 m tberschreiten, wenn sie
von der unteren Dachbegrenzung, von den Giebeln und dem First jeweils mindes-
tens 1,0 m zuriickversetzt sind.

Fur die Realisierung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie gilt
die Flachenbegrenzung auf geneigten Dachern nicht, solange diese einen Min-
destabstand von jeweils 1,0 m zur unteren Dachbegrenzung, zu Giebelflachen und
zum First einhalten.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Eschelen* vom 27.06.2016
A3 Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
o: offene Bauweise, zulassig sind Einzel- / Doppelhauser und Hausgruppen.
ai: abweichende Bauweise, im Sinne der offenen Bauweise, ohne Lan-
genbeschrankung. Zuldssig sind Einzel- / Doppelhduser und Hausgrup-
pen.
a: abweichende Bauweise, im Sinne der offenen Bauweise, mit Langen-

A4

beschrénkung. Zulassig sind Einzel- / Doppelh&user und Hausgruppen.

as: abweichende Bauweise, im Sinne der offenen Bauweise, mit Langen-
beschrankung. Zulassig sind nur Hausgruppen.

ay: abweichende Bauweise, zulassig sind Einzel- / Doppelhduser und
Hausgruppen ohne Langenbeschrankung. Grenzbau ist an allen
Grundstucksseiten zul8ssig.

Fur die Festsetzungen a, und az gelten die folgenden Langenbeschrankungen,
die dem zeichnerischen Teil zu entnehmen sind:

A

& Langenbeschrankung bis 30,00 m.

& Langenbeschrankung bis 38,00 m.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Dabei gilt:
Baulinie: Gemal § 23 Abs. 2 BauNVO muss auf dieser Linie gebaut

!l ‘ werden. Dies gilt fir samtliche Geschosse. Ein Vor- oder Zurtcktreten
-~ von Gebaudeteilen ist nicht zulassig.

Baugrenze: Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO dirfen Geb&aude und Ge-

T baudeteile diese nicht liberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudetei-

LI—I. = len in geringfiigigem Ausmalf kann zugelassen werden. Siehe hierzu
auch Ziffer A4.1 und A4.2.

||* *l\ Baugrenze ab 473,4 m GNN: Gemaf 8§ 23 Abs. 3 BauNVO i.V.m. §
= 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO gilt diese Baugrenze flir Geschosse ab ei-
ner Héhe von 473,4 m UNN. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in ge-
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A4.1

ringfugigem Ausmald kann zugelassen werden.

Baugrenze ab 473,4 m GUNN, verschiebbar: Gemafl § 23 Abs. 3
BauNVO i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO gilt diese Baugrenze fur
Geschosse ab einer Hohe von 473,4 m UNN. Diese Baugrenzen kon-

| |‘ nen parallel zu ihrer, im zeichnerischen Teil festgesetzten Lage, ver-

e schoben werden, soweit und solange ein standiger Abstand von min-
destens 8,0 m zwischen diesen Baugrenzen (nicht Gberbaute Flache
ab 473,4 m UNN) eingehalten wird. Ein Vortreten von Gebaudeteilen
ist nicht zulassig.

Baugrenze fir Anlieferung: Gemaf 8§ 23 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 23
Abs. 2 Satz 3 BauNVO gilt diese Baugrenze nur fir Gebaude und
Gebaudeteile fur einen Anlieferungsbereich mit Einhausung. Ein Vor-
‘l | treten von Geb&udeteilen ist nicht zulassig.

L Gemal § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist innerhalb dieser Flache eine Be-
bauung als Anlieferungsbereich mit Einhausung erst zulassig, wenn
ein gemafl WA, (siehe hierzu Ziffer A1.2) zulassiger Laden realisiert
wird.

Tiefgaragen, oberirdische Garagen und offene Stellplatze

In den Quartieren A, B, C, D, G, H, |, K sind Stellplatze innerhalb der Giberbau-
baren Grundstiicksflache und in den mit St; oder Ga, , gekennzeichneten Berei-
chen zulassig.

Garagen sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache und den mit Ga,
gekennzeichneten Bereichen zulassig.

Im Quartier E sind Stellplatze innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache
und den St, oder Ga, Flachen zulassig.

In den mit Ga, gekennzeichneten Bereichen sind Garagen nur entsprechend ortli-
cher Bauvorschriften Ziffer B1.3 zul&assig.

Im Quartier F sind Stellplatze innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache
und innerhalb der fir sie festgesetzten Flachen St; allgemein zuldssig.

Innerhalb der mit St, gekennzeichneten Flachen sind ausschlie3lich bauordnungs-
rechtlich notwendige Stellplatze fir die in diesem Quartier zulassigen Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Handwerksbetriebe und sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe (siehe hierzu Ziffer A1.2) zulassig.

In den Quartieren L, M und N sind Stellplétze innerhalb und auf3erhalb der
uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig. Garagen sind nur an den mit Ga, ,
gekennzeichneten Standorten und in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig.

In den St; und St, Flachen sind Garagen unzulassig.

Zur Gestaltung von Garagen siehe oOrtliche Bauvorschriften Ziffer B1.3.
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A4.2

A4.3

A5

A6

A6.1

AG6.2

Tiefgaragen konnen im gesamten Geltungsbereich, auch auf3erhalb der tberbau-
baren Grundstucksflache, zugelassen werden (siehe hierzu auch Ziffer A2.1 und
Al12.2).

Nebenanlagen

Im Plangebiet sind Gebéaude als Nebenanlagen au3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen nur bis 25 m3 umbauter Raum zul&ssig und je Baugrundstuick
zahlenmafig auf 1 beschrénkt.

Ausgenommen hiervon sind Milleinhausungen (siehe hierzu auch Ortliche Bau-
vorschriften Ziffer B3.1), Giberdachte Fahrradabstellplatze und Zugange zu Tiefga-
ragen.

Terrassen dirfen die Baugrenzen um 5,0 m Uberschreiten.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB sind die im zeichnerischen Teil festgesetzten
Flachen zwischen einer Hohe von 0,80 m und 2,50 m von stéandigen Sichthinder-
nissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs auf Dauer frei-
zuhalten.

Zu- und Abfahrtsverbote

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

Bereiche, in denen von Verkehrsflachen nicht auf die angrenzenden Grundstiicks-
flachen zu-, bzw. abgefahren werden darf, sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen

an die Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflache
Die im zeichnerischen Teil dargestellten Aufteilungen der Straf3en (Linienfiihrung)
sind nicht verbindlich.

Private Verkehrsflache

Die Planstralie 1, Planstralie 2, Planstral3e 8 und Planstralle C werden als pri-
vate Verkehrsflache festgesetzt.
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A6.3

A7

A8

A8.1

A9

A9.1

A9.2

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhig-
ter Bereich

Die Planstral3en 3, 4,5, 6, 7 und D, E, F werden als verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzt.

Versorgungsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Im Bebauungsplan sind Versorgungsflachen mit der Zweckbestimmung Elektri-
zitat festgesetzt.

Grunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Gruinflache : Parkanlage mit Retentionsflachen

Die offentliche Grinflache erhalt die Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Re-
tentionsflachen®. Zulassig sind Mulden / Becken zur Speicherung, Ableitung,
Versickerung etc. von Niederschlagswasser sowie Spielbereiche, Aufenthaltsfla-
chen und freigefihrte FulRwege. (siehe hierzu auch Ziffer A9.2 und A9.4). Die Fla-
chen sind mit einer standortgerechten heimischen Wiesen-Saatgutmischung anzu-
saen.

Flachen und MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Entwasserung des Plangebietes

Das Plangebiet ist im modifizierten Mischsystem zu entwassern.

Das unbelastete Niederschlagswasser der Dachflachen sowie aller befestigten
Flachen (inkl. StralRenflachen) ist Gber den Regenwasserkanal in die FNL 1-
Flachen (Retentionsflachen) einzuleiten.

Der Notuberlauf der Retentionsflachen ist zusammen mit dem h&uslichen
Schmutzwasser in den Mischwasserkanal einzuleiten.

FNL 1 Retentionsflachen

Die FNL 1-Flachen sind als Retentionsgrében und -mulden anzulegen, in die
das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet einzuleiten ist. Die Flachen und
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A9.3

A9.4

A9.5

A9.6

A10

Mulden sind als Wiese anzulegen. In den FNL1-Flachen sind, aul3er den zur Re-
genwasserbewirtschaftung und —retention notwendigen, keine baulichen Anlagen
zulassig.

Dachdeckung

Dachdeckungen aus Materialien, bei denen durch Auswaschungen Schadstoffe in
den Untergrund gelangen kénnen, sind nicht zulassig.

Oberflachenbelag ErschlieBungswege/Stellplatze

Der Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege und Stellplatze ist mit wasser-
durchlassigen Beldgen o0.4., die einen Abflussbeiwert von mindestens 0,75
besitzen, herzustellen. Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Privatstral3en
kénnen auch wasserundurchlassig ausgefiihrt werden.

Begrinung der Dacher von Hauptgebauden und Garagen

Flachdacher der obersten Geschosse und Garagen sind mit Ausnahme der Fla-
chen fur haustechnische Anlagen, Oberlichter, Liftungsrohre, Kamine u. A. sowie
Terrassen- und Glasdacher, extensiv mit einer mindestens 10 cm dicken Sub-
stratschicht dauerhaft zu begrinen.

Die Aufbauhthe muss eine wasserspeichernde und abflussverzégernde Wirkung
gewabhrleisten, so dass die Flachen in der Bilanz des Regenwasserabflusses mit
einem Abflussbeiwert von mindestens 0,5 nach DIN 1986 berticksichtigt werden
koénnen.

Zugunsten von Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie kann die

Flache der Dachbegriinung um maximal 20 % der Gebaudegrundflache verringert
werden.

AulRenbeleuchtung

Im Plangebiet ist nur eine insektenfreundliche AulRenbeleuchtung zulassig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende

Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen sind gemaf Planeintrag mit Geh-
Fahr- und Leitungsrechten zu belasten:

GR1/FR1 Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit.

GR2/ FR2 Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadtentwasserung und
der Stadtwerke.
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A11

A12

A12.1

A12.2

LR Leitungsrecht zugunsten der Stadtentwasserung, der Stadt-
werke und sonstiger Ver- und Entsorgungstrager.

Flachen fur Gemeinschaftsanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i.V.m. § 21a Abs. 2 BauNVO)

Fur das im zeichnerischen Teil festgesetzte Quartier K werden Gemeinschafts-
anlagen (,,Gemein“) in Form von Stellplatzen (St;) oder Garagen (Ga, ;) festge-
setzt. Nebenanlagen der Abfallbeseitigung (Mull) und in Form von Versorgungsan-
lagen sind ebenfalls zuléssig.

Die Flachenanteile dieser Stellplatze / Garagen, deren Zufahrten sowie der Ne-
benanlagen sind den Baugrundstiicken im angegebenen Quartier hinzuzurech-
nen. Siehe hierzu auch Ziffer A4.1.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fir Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Pflanzbindung
pb 1 Pflanzbindung — Einzelbdume

Gemal’ Planeinschrieb sind die gekennzeichneten Einzelb&dume dauerhaft zu
erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Wahrend der Durchfiihrung von
Erd- und Bauarbeiten im Umgriff der zu erhaltenden Baumbestande sind diese
einschlieBlich ihres Wurzelraumes entsprechend der DIN 18920 (Schutz von
Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen) zu si-
chern. Abgangige Baume sind durch Neupflanzungen gem. Pflanzliste im Anhang
Zu ersetzen.

pb 2 Pflanzbindung — Sicherung Gehélzbestand

Die innerhalb der im zeichnerischen Teil mit pb 2 festgesetzten Flachen bestehen-
den Gehdlzstrukturen sind dauerhaft zu erhalten. Die Anlagen von Wegen zur
Instandhaltung / Revision etc. der Retentionsflachen sind in einer maximalen
Breite von 3,0 m zuldssig. Die Wege sind so zu befestigen, dass mindestens ein
Abflussbeiwert von 0,5 erreicht wird (wassergebundene Decke oder Schotterra-
sen).

Pflanzzwang

Die als Pflanzzwange festgesetzten Mallnahmen sind fachgerecht herzustellen
und dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Zur Verwen-
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dung kommende Pflanzen und Materialien missen den entsprechenden Qualitats-
normen (DIN Norm) entsprechen und fachgerecht eingebaut werden.

Nachfolgende aufgefuhrte Festsetzungen zu Pflanzungen sind vorzunehmen (Die
Anpflanzungen muissen spatestens in der auf die Baufertigstellung folgenden
Pflanzperiode erfolgen):

Pflanzzwang 1 (pz 1) — Einzelbaume

An den im zeichnerischen Teil festgesetzten Standorten sind Baume gemal der
Pflanzliste (im Anhang) anzupflanzen. Der Stammumfang zum Zeitpunkt der
Pflanzung hat mindestens 18 — 20 cm zu betragen (gemessen in 1,00 m Hoéhe).
Die eingetragenen Pflanzstandorte kbnnen um bis zu 2,00 m in alle Richtungen
verschoben werden.

Pflanzzwang 2 (pz 2) — Begrunung der privaten Grundstucksflachen

Die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen sind als Griunflache géartnerisch anzu-
legen und zu unterhalten.

Pro 500 m2 Grundsticksflache ist ein standortgerechter Laub- oder Obstbaum
geman Pflanzliste im Anhang zu pflanzen, pro Grundstiick jedoch jeweils mindes-
tens ein Baum.

Der Stammumfang zum Zeitpunkt der Pflanzung hat mindestens 16 — 18 cm zu
betragen (gemessen in 1,00 m Hohe).

Baume aus den Festsetzung pz 1 und pb 1 werden angerechnet.

Pflanzzwang 3 (pz 3) — Begriinung der privaten Grundstiicksflache im Quar-
tier F

Im Quartier F ist innerhalb der Flache fur Stellplatze (siehe hierzu Ziffer A4.1) je
angefangene 5 Stellplatze mindestens ein hochstammiger Laubbaum (Baume
1. Oder 2. Ordnung, Qualitat: Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18 cm) zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang sind die Baume durch
Neupflanzungen einer vergleichbaren Art zu ersetzen. Geeignete Gehdlzarten sie-
he Pflanzenliste im Anhang.

Baume aus pz 1 und pb 1 werden nicht angerechnet.

Pflanzzwang 4 (pz 4) — Begrinung der offentlichen Griinflachen

Je angefangene 500 m2 gffentliche Grunflache ist mindestens ein standortge-
rechter heimischer Laubbaum (Baume 1. und 2. Ordnung, Qualitat: Hochstamm,
Stammumfang mind. 18-20 oder Solitar, mind. 3xv.) oder Obstbaum (Qualitat:
Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18) aus Arten der Pflanzliste (keine Saulen- /
Kugelformen sowie Formgehdlze) zu pflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu un-
terhalten und bei Abgang durch Neupflanzungen einer vergleichbaren Art zu er-
setzen.

Ausgenommen sind Flachen fur Spielbereiche und freigefuhrte Ful3wege bis zu
einem Flachenanteil von max. 20 % der Flache.

Die genaue Position der Baume, ggf. entlang der Wege, wird in einem stadtebauli-
chen Vertrag geregelt.

Pflanzzwang 5 (pz 5) — Strauchhecken
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A13

An den im zeichnerischen Teil festgesetzten Standorten sind frei wachsende
Strauchhecken gemanR der Pflanzliste im Anhang anzupflanzen. (Qualitat: Ver-
pflanzte Straucher, je nach Art in der Sortierung mind. 60-80 cm).

Pflanzzwang 6 (pz 6) — Eingrinung

Die nordliche Seite von Quartier E ist zu 70 % mit Strauchhecken einzugriinen. Es
sind geschnittene sowie freiwachsende Hecken aus geeigneten Arten der Pflanz-
liste zulassig. Qualitat: Verpflanzte Straucher, je nach Art in der Sortierung mind.
60-80.

Pflanzzwang 7 (pz 7) — Begrinung von Tiefgaragen

Tiefgaragen sind, mit Ausnahme von Wegen, Freisitzen, Notzufahrten und Hoffla-
chen mit einem Substrataufbau von mindestens 0,50 m zu bedecken und zu be-
grunen.

Flachen far Aufschtttungen, Abgrabungen und

Stutzmauern zur Herstellung des Stralenkdrpers
(8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Angrenzend an die Verkehrsflachen sind aufl3erhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen auf den privaten Grundstiicken die zur Herstellung des Straf3enkdr-
pers und zur Herstellung der Versorgungseinrichtungen erforderlichen Béschun-
gen, Abgrabungen, Stitzmauern und Stral3enunterbauten bis maximal 2,00 m
Grundstuickstiefe festgesetzt.
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B

B1

B1.1

B1.2

B1.3

B2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(8 74 Abs. 7 LBO)

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachgestaltung

Dachform

Zulassig sind Dachformen entsprechend Planeinschrieb.

Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Bauteile und untergeordnete Dacher
wie Vordacher und Dachaufbauten.

Dachdeckung

Flachdacher sind gemalf planungsrechtlicher Festsetzung Ziffer A9.5 zu begri-

nen.

Dachaufbauten in Form von Gauben 8. A. sowie Dacheinschnitte sind nicht zu-
lassig.

Fassadengestaltung / Materialien

Die GebaudeaulRenflachen sind in Holz, Putz, Ziegel, Naturstein, Sichtbeton und
Glas auszufihren. Metallverkleidungen sind nur flr untergeordnete Bauteile zulas-

sig.

Gestaltung von Garagen

Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Bereiche Ga; (siehe hierzu pla-
nungsrechtliche Festsetzung Ziffer A4.1) werden keine besonderen Gestaltungs-
vorschriften festgesetzt.

Garagen innerhalb der mit Ga, gekennzeichneten Flachen sind so zu gestalten,
dass diese an drei Seiten getffnet sind, d. h. nur eine Seitenwand besitzen. Sind
diese direkt an Geb&aude angebaut, kdnnen diese auch an nur zwei Seiten gedffnet
sein.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
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B3

B3.1

B3.2

B4

B5

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung an der Gebaudefassade, nur
bis zu einer Gesamtflache von 5 m2 je Betrieb und Fassade und nur bis zur Hohe
der Oberkante der Attika zulassig.

Unzuldssig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegten oder laufendem Licht
sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel).

Anforderungen an die Gestaltung der Platze fir be-
wegliche Abfallbehéalter sowie Gestaltung und Héhe

von Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Mullbehéalterstandorte

Private Mullbehalterstandorte (siehe planungsrechtliche Festsetzung Ziffer A4.2)
zur dauernden Lagerung von Miilltonnen sind einzuhausen und / oder mit Hecken
aus Laubgeholzen an drei Seiten einzugriinen.

Einfriedungen / Stitzmauern

Einfriedungen entlang von Grundstiicksseiten, die an 6ffentliche Verkehrsflachen
ohne Gehwege angrenzen, sind 0,50 m von der Hinterkante Bordstein zurtickzu-
setzen und als lebende Einfriedungen oder als blickoffenen Zaune zulassig.

Im gesamten Plangebiet sind Einfriedungen und Stiitzmauern mit einer Hohe
von mehr als 1,25 m (inkl. Sockel) nicht zulassig.

Einfriedungen der privaten Grundstucksflachen der Quartiere I, L, M und N, die an
die offentliche Grinflache, an Regenwasseranlagen oder 6ffentliche Wege gren-
zen, sind nur auf bis zu 50 % der Gesamtlange der Grundstlicksseite zulassig.
Zulassig sind hier ausschlielich lebende Einfriedungen.

Im Quartier A sind innerhalb des im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Be-
reichs Einfriedungen und Stitzmauern nicht zulassig.

Siehe hierzu auch planungsrechtliche Festsetzungen Ziffer A4.3.

AulRenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Je Gebéude ist jeweils maximal eine Aul3enantenne fiir terrestrischen Empfang
und eine AulRenantenne fir Satellitenempfang zuléssig. Mehr als zwei Aul3enan-
tennen pro Gebaude sind unzulassig.

Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
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Im gesamten Bebauungsplangebiet ist die Anlage von Niederspannungsfreileitun-
gen unzulassig.

B6 Stellplatzverpflichtung

(8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Abweichend von § 37 Abs. 1 LBO gilt folgende Stellplatzverpflichtung:

Bei der Errichtung von Geb&uden sind je Wohnung 1,35 geeignete Stellplatze
auf dem Privatgrundstuck herzustellen. Ergeben sich bei der Berechnung der
Stellplatze Bruchzahlen, ist auf die nachste volle Zahl aufzurunden.

Fur Gebéude mit nur einer Wohnung sind mindestens 2,0 Stellplatze herzustel-
len.

Fur Gebédude mit acht oder mehr Wohnungen ist je acht Wohnungen mindes-
tens ein [1,0] zusatzlicher Stellplatz als Besucherstellplatz herzustellen.

Weitergehende Regelungen des § 37 LBO bleiben hiervon unberthrt.
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C

C1

C2

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

(8 9 Abs. 6 BauGB)

Bau- und Kunstdenkmalpflege

Das Wandmosaik im Hauptgeb&ude des alten Schwenninger Klinikums, Rontgen-
stralRe 20 — ,Der barmherzige Samariter” aus der Mosaik-Werkstatte Berthold Mul-
ler in Kressbronn am Bodensee, 1960/61, gestiftet von der Uhrenfabrik Kienzle ist
ein Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG. An seiner Erhaltung besteht offentliches Inte-
resse. Es wird angeregt, das mit der Wand verbundene Wandmosaik als Ganzes
zu sichern und moglichst in einem der Offentlichkeit zuganglichen Innenraum im
Rahmen der geplanten Neubebauung anzubringen.

Archaologische Denkmalpflege

Der im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan nachrichtlich tbernommene Be-
reich wird als Kulturdenkmal gemalf3 § 2 DSchG eingeschétzt. An der Erhaltung
der archaologischen Kulturdenkmale besteht grundséatzlich ein 6ffentliches Inte-
resse.

Bei Bodeneingriffen ist mit archdologischen Funden und Befunden zu rechnen.

Im Vorfeld von Bodeneingriffen (auch im Rahmen von Abbrucharbeiten, Leitungs-
trassen etc.) ist auf Kosten des Planungstragers der Humusabtrag / Oberbodenab-
trag im Bereich der Bodeneingriffsflaichen zeitlich vorgezogen in Anwesenheit ei-
nes Vertreters der Archdologischen Denkmalpflege durchzufuhren. Dies betrifft
insbesondere auch die unbebauten Freiflachen.

Fur diese Arbeiten ist ein ausreichend grofRes Zeitfenster bis zum Baubeginn frei-
zuhalten, da mit wissenschaftlichen Ausgrabungen / Dokumentationen in Berei-
chen archéaologischer Befunde (Kulturdenkmale gem. 8§ 2 DSchG) zu rechnen ist.
Eine schriftliche Terminvereinbarung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege — Dr.
Ute Seitel, 0761/208 3581, ute.seidel@rps.bwl.de — ist notwendig.

Sollten sich archéologische Befunde zeigen, ist im Anschluss daran mit wissen-
schaftlichen Ausgrabungen zu rechnen. Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle
einer notwendigen Rettungsgrabung durch das Ref. 84.2 die Bergung und Doku-
mentation der Kulturdenkmale durch den Planungstréager finanziert werden muss.
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D

D1

HINWEISE

Artenschutz

Nachfolgend Auszug aus der artenschutzrechtlichen Prifung zur Nachnutzung des
Klinikgelandes Villingen-Schwenningen, faktorgrin, Freie Landschaftsarchitekten
bdla, Rottweil, 26.02.2016.

Um bei der Umsetzung der Planung oder einzelner Abschnitte Planungssicherheit
zu haben (u. a. hinsichtlich Abriss- und Bauzeitenplan, ggf. Ausfihrungen mit Er-
satzquartieren) und somit nachgelagerte Schwierigkeiten bei der Umsetzung der
Planung zu vermeiden, wird eine frilhzeitige Beteiligung eines artenschutzfachli-
chen Gutachters und der unteren Naturschutzbehdrde dringend empfohlen. Die
Umsetzung der erforderlichen MaRnahmen und die Uberwachung der Wirksamkeit
der CEF-Mafinahmen sind uber eine fachgutachterliche Baubegleitung zu gewéhr-
leisten.

Végel:
Um Totungstatbestande nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG fir alle genannten Ar-

ten auszuschlief3en, sind Gehdlze nur im Zeitraum von 01.10.-29.02 zu roden.
Falls es im Einzelfall notwendig ist, einzelne Bd&ume wéahrend der Brutzeit zu ro-
den, ist dies vorher mit der unteren Naturschutzbehérde abzusprechen. Zudem
sind alle Abrissarbeiten von Gebauden ebenfalls nur im Zeitraum von 01.10.-29.02
durchzufiihren oder alternativ geeignete Spalten am Gebaude zu verschlielRen.
Storungstatbestande laut 8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sind fir alle genannten Ar-
ten ausgeschlossen.

Um Zerstorungstatbestéande von Fortpflanzungs- und Ruhestatten laut § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG auszuschlieRen, sind verschiedene CEF-MaRRnahmen notwendig:

— An den verbleibenden Baumen im Plangebiet miissen 6 Nisthilfen fur HOh-
lenbriiter angebracht werden.

— Fir Sperlinge missen 18 geeignete Nisthilfen an Baumen im Plangebiet
oder Gebauden in der ndheren Umgebung angebracht werden. Gut geeig-
net sind fur die Koloniebriter auch Mehrfachnistkasten, z.B. mit drei Nist-
hohlen pro Kasten.

— Fir Mauersegler miussen entweder Nisthilfen fir 20 Brutpaare an den ho-
heren Wohngebauden am Virchowweg aufgehangt werden oder ein Mau-
ersegler-Turm errichtet werden.

— Fir den Turmfalken muss ein geeigneter Nistkasten an einem hdheren
Gebéaude, Strommast, o &. in der N&he des Plangebiets angebracht werden

— Der Mauerseglerturm enthalt 36 Brutkammern fir Mauersegler bzw. Hoh-
lenbruter und 12 Fledermauskasten. Somit sind noch 8 weitere Nisthilfen
fur Hohlenbriiter an den Baumen im Park aufzuhéngen.

Fledermause:
Um einen Toétungstatbestand nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BnatSchG auszuschlie3en
sind folgenden CEF-Maflinahmen notwendig:
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— An den Dachverwahrungen aus Blech missen Abrissarbeiten zwischen No-
vember und Marz bei Frost (<-10°C) erfolgen. Alternativ kdnnen die Bereiche
vor dem Abriss von einem Fledermausspezialisten untersucht werden.

— Die Dehnungsfugen und die Hinterluftungsebene mussen vor dem Abriss von
einem Fledermausspezialisten untersucht werden. Ist dies nicht moglich, mus-
sen die Liftungs6ffnungen nach dem Ausflug der Fledermause (Abends, 12°C,
trocken, windstill) verschlossen werden um eine Besiedelung zu verhindern.
Die Spalten werden dabei so verschlossen, dass ein Ausflug potenziell noch
darin befindlicher Tiere ermdglicht, jedoch kein neuer Einflug ermaoglicht wird.
Dies wird im Zusammenhang mit der Durchfiihrung von CEF-MalRhahmen ge-
schehen, damit keine Quartiere verloren gehen.

— Ein Abriss im Sommer ware nach vorheriger Kontrolle durch einen Fleder-
mausspezialisten ebenfalls denkbar.

Storungstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sind fiir alle Arten ausge-
schlossen.

Um einen Zerstorungstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG zu verhindern
mussen die verlorenen Quartiere durch Ersatzquartiere mindestens im Verhéltnis
1:1 ausgeglichen werden. Nach Absprache mit Architekten und Fledermausspezia-
listen kbnnten beispielsweise Einbausteine moglichst hoch an den geplanten Neu-
bauten angebracht werden.

Die als Jagdhabitate genutzten Geholzbereiche sollten nach Mdglichkeit erhalten
bleiben. Alternativ sind sie durch neue Gehdélzanpflanzungen in vergleichbarer
FlachengrolRe auf angrenzenden Flachen (z. B. nordlich des Gebietes) auszuglei-
chen.

Fazit:

Sowohl fur Vogel als auch fur Fledermause sind AusgleichsmalRnahmen notig. Fur
Vogel sind im Vorfeld mehrere artangepasste Nisthilfen in rAumlicher Nahe zu den
vorhandenen Brutplatzen anzubringen, fur Flederméause sollten Ersatzquartiere
geschaffen werden.

Die Variante, einen Mauerseglerturm zu errichten, ist eine gute Moglichkeit, beides
zu kombinieren. Er enthalt 36 Brutkammern fir Mauer-segler bzw. Hohlenbriter
und 12 Fledermauskasten. Somit sind noch 8 weitere Nisthilfen fur Hohlenbruter
an den B&umen im Park aufzuhdngen sowie eine Nisthilfe fir den Turmfalken an-
gebracht werden.

Zusatzlich missen weitere Gehdlze gepflanzt werden um Jagdhabitate fur Fle-
dermé&use zu erhalten.

Rodungen der Gehoélze sind nur auRerhalb der Brutzeit vorzunehmen. Sollten im
Einzelfall Baume wahrend der Brutzeit gerodet werden mussen, ist dies mit der
UNB abzustimmen.

Beim Abriss der Geb&ude darf es ebenfalls nicht zu Totungen geschiitzter
Arten kommen. Da die Geb&ude als Brutplatz fiir Vogel und potenziell als Winter-
quartiere fur Fledermause genutzt werden, ware ein Abriss eventuell — nach
Absprache mit einem Fledermausspezialisten - im Herbst oder Fruhjahr moglich,
vor bzw. nach der Nutzung als Winterquartier und aufRerhalb der Brutzeit. Alter-
nativ konnten die Abrissarbeiten im Winter geschehen, wenn vorher auf Be-
satz durch Fledermause kontrolliert wurde und keine Tiere nachgewiesen
wurden. Eine weitere Mdglichkeit wére es, alle potenziellen Einfluglécher bzw.
Brutmoglichkeiten fur Geb&udebriter vor der Brutzeit zu verschlieen und
eine Ansiedelung zu verhindern. Die Spalten werden dabei so verschlossen,
dass ein Ausflug potenziell noch darin befindlicher Tiere ermdglicht, jedoch kein
neuer Einflug ermdglicht wird. Dies wird im Zusammenhang mit der Durchfiihrung
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D2

D3

D4

D5

von CEF-Mafinahmen geschehen, damit keine Quartiere oder Brutplatze verloren
gehen.

Baugrundstiicke an Retentionsflachen

Kellergeschosse bzw. Fundamente von Gebauden auf Grundstiicken angrenzend
an Retentionsflachen (FNL 1) sind mit wasserdruckhaltender Abdichtung herzu-
richten bzw. missen Abstande einhalten, die die bautechnischen Grundséatze zu
Auftriebssicherheit, Lastabtragsbereiche, etc. berlicksichtigen.

Bodenschutz
(8 1a Abs. 1 BauGB und § 10 Nr. 3 LBO)

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

Bei der Planung und Ausfiihrung von Baumal3nahmen und anderen Veranderun-
gen der Erdoberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Mal3 zu be-
schranken.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Maf? zu begrenzen.

Der Bodenaushub ist, soweit moglich, im Plangebiet zur Gelandegestaltung auf
den Baugrundstiicken selbst wieder einzubauen. Uberschiissiger Bodenaushub ist
Zu vermeiden.

Das Merkblatt ,Boden — ein schitzenswertes Gut!“ (LRA SBK, 2002) ist als Grund-
lage zu verwenden.

Geotechnik

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quel-
len (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist
zu rechnen. Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohl-
rdume, Dolinen) sind nicht auszuschliel3en. Sollte eine Versickerung der anfallen-
den Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zul&assig sein, wird auf
das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung ei-
nes entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen
der Gefahr der Ausspuilung lehmerfllter Spalten ist bei Anlage von Versicke-
rungseinrichtungen 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 Wabhl
und Tragfahigkeit des Griindunghorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman 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.
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D6

D7

D8

D9

D10

Doppel- und Reihenhauser

Bei Doppel- und Reihenhausern ist eine Abstimmung der Materialien und der
Farbgebung bei der Dach- und Fassadengestaltung untereinander vorzunehmen.

Versorgungsleitungen, Verteileranlagen
(§ 126 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Die Stadt ist gem. § 126 Abs. 1 BauGB berechtigt, auf Anliegergrundstticken Stra-
Renbeleuchtungsmasten und gem. § 14 BauNVO ausnahmsweise Verteilerkésten
und Fernmeldeanlagen zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Freiflachengestaltungsplan

Auf Basis der griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes ist zusam-
men mit den Unterlagen des Bauantrages, ein Freiflachengestaltungsplan vorzule-
gen, der die beabsichtigte Gestaltung der Aul3enanlagen, Flachenversiegelungen,
Bepflanzungen und vorhandene wie geplante Gelandehdhen darstellt. Der Freifla-
chengestaltungsplan wird Bestandteil der Baugenehmigung.

Regenwassernutzung

Eine teilweise Sammlung und Nutzung von Niederschlagswasser Uber Regenwas-
sersammelanlagen (Zisternen) wird empfohlen, wobei der Uberlauf der Sammelan-
lagen nicht unterirdisch versickert werden darf. Zur Verbesserung der Rickhaltung
werden Retentionszisternen empfohlen, die tber ein zwangsentleertes Teilvolu-
men verfigen (Schwimmerdrossel). Derartige retentionsfahige Regenwassernut-
zungsanlagen kdnnen bei der Bemessung von Anlagen zur Misch- und Regen-
wasserbehandlung angerechnet werden, wenn sie im Plangebiet flachendeckend
zur Anwendung kommen.

Fur die Nutzung von Regenwasser lber Regenwassernutzungsanlagen als
Brauchwasser sind sowohl die einschlagigen DIN-Normen als auch die Trinkwas-
serverordnung zu beachten. Im Besonderen gilt die strikte Trennung von Trink-
und Nichttrinkwasser, d.h. dass Brauchwasser (Regenwasser) leitungstechnisch
vom Trinkwasser getrennt sein muss.

Altlasten

Die im zeichnerischen Teil gekennzeichnete Altablagerung Grube Eschelen wird
im Altlastenkataster aufgrund von Bauschuttablagerungen als B-Fall mit Entsor-
gungsrelevanz gefthrt. Die Grube ist bereits teilweise tiberbaut worden. Bei Erwei-
terung des Hospizes muss daher auf das Vorhandensein bodenfremder Bestand-
teile geachtet werden. Falls diese im Bodenaushub vorhanden sind, kann eine
Verwertung/Entsorgung desselben nur mit entsprechender gutachterlicher Dekla-
rationsanalytik und unter Berlcksichtigung der geltenden abfallrechtlichen Best-
immungen erfolgen. Die Ergebnisse der Untersuchungen sind dem Landratsamt -
Amt fir Wasser- und Bodenschutz - mitzuteilen.
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Abbildung 1: Altablagerung Grube Eschelen

D11 Grundwasserschutz
Die gesetzlichen Grundlagen des Grundwasserschutzes (v.a. 8 499 WHG i.V.m. §
43 WG) sind zu beachten.
Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb der durch Rechtsverordnung
des Landratsamtes Rottweil vom 15.11.1994 festgesetzten Zone Ill des Wasser-
schutzgebietes Keckquellen. Die Bestimmungen der Rechtsverordnung sind zu
beachten.
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E VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat 24.09.2014
§ 2 Abs. 1 BauGB

Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 04.10.2014

§ 2 Abs. 1 BauGB

Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit 09.12.2015

§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 u. § 3 Abs. 1 BauGB -22.01.2016

Frihzeitige Unterrichtung der Behtrden und sonstige Trager 09.12.2015

offentlicher Belange -22.01.2016

§13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 u. § 4 Abs. 1 BauGB

Auslegungsbeschluss des Planentwurfes durch den Gemeinderat 23.03.2016

Ortstibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung 19.04.2016

8§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Planentwurfs 27.04.2016
- 07.06.2016

§13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 8 13 Abs. 2 Nr. 2 u. 8§ 3 Abs. 2 BauGB

Einholung von Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Trager  26.04.2016
offentlicher Belange zum Planentwurf und Benachrichtigung von - 07.06.2016
der offentlichen Auslegung

§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 u. § 4 Abs. 2 BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2
BauGB

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes 29.07.2016
§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. 84 GemO/BW

Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriften 29.07.2016
§ 74 Abs. 1 und 7 LBO mit 89 Abs. 4 BauGB i.V.m. 84 GemO/BW

Inkrafttreten des Bebauungsplanes 17.08.2016
durch Notbekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB

Inkrafttreten der Ortlichen Bauvorschriften 17.08.2016
durch Notbekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB

Inkrafttreten des Bebauungsplanes 20.09.2016
durch ortstibliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB

Inkrafttreten der Ortlichen Bauvorschriften 20.09.2016
durch ortsubliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB
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F ANHANG

Pflanzliste

Allgemeines Fur die Begrinung der offentlichen Grinflichen und der privaten
Grundstlicksflachen innerhalb des Bebauungsplangebiets sind die
nachfolgend angefiihrten Gehélzarten geeignet.

Herkunft der Gehdlze Es ist darauf zu achten, dass bei den Laubbaumen und Strauchern
bevorzugt standortgerechte, gebietsheimische Gehdlze des Vorkom-
mensgebiets 7 ,Suddeutsches Higel- und Bergland® mit gesicherter
Herkunft und Zertifizierung verwendet werden (vgl. § 40 Abs. 4
BNatSchG).

Mindestqualitéten Bei den Gehdélzen sind folgende Mindestqualitédten zu verwenden:

o Laubbdume fir die Begriinung von Stellplatzen und strallenbeglei-
tend: Hochstamm, Stammumfang mind. 18-20 cm

¢ Laubbdume fir die Begriinung der 6ffentlichen Griinflachen: Hoch-
stamm, Stammumfang mind. 18-20 cm oder Solitar mind. 3xv

¢ Laubbdume fiur die Begriinung von Freiflachen innerhalb der priva-
ten Grundsticksflachen: Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18
cm oder Solitdr mind. 3xv.

¢ Obstbdume als Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18 cm

e Strducher fur Hecken und Freiflachen innerhalb der privaten
Grundstlicksflachen und 6&ffentlichen Grinflachen: Verpflanzte
Straucher, je nach Art in der Sortierung mind. 60-80

Kinderspielplétze Bei der Bepflanzung von Kinderspielpldtzen ist darauf zu achten, dass
keine Gehdlze gepflanzt werden, die Kindern geféahrlich werden kén-
nen, insbesondere giftige Gehélze (vgl. hierzu insbesondere das
Merkblatt GUV-SI 8018).

Begriinung der Stellpldtze  Fur die Begriinung der Stellplatze und stral’enbegleitende Bepflanzun-
und stralBenbegleitend gen sind ausschliellich Hochstamme geeignet.

Aufgrund der speziellen Bedingungen im Stellplatzbereich und an
Straen sind auch Sorten der genannten Arten zulassig.

Generell ist bei der Bepflanzung darauf zu achten, dass im Ein- und
Ausfahrtsbereich, Sichtfelder nicht durch Gehélze beeintrachtigt wer-
den.

Zur Gestaltung und Gliederung des Plangebietes ist pro Planstralte
lediglich eine Art zu verwenden.

Die folgenden Arten sind als Straflenbdume geeignet (vgl. GALK Stra-
Renbaumliste, Abfrage vom 26.02.2016):

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus colurna Baumhasel

Quercus robur Stiel-Eiche

Prunus padus Gewodhnliche Traubenkirsche
Sorbus aria Mehlbeere

Tilia cordata Winter-Linde

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsfiihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 25 von 27



Stadt Villingen-Schwenningen TEXTTEIL

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Eschelen* vom 27.06.2016

Fir die Begriinung oberirdischer Stellplatze, die durch ein Garagenge-
schoss unterbaut sind, sind ausschlieBlich Bdume 2. Ordnung geeig-
net. Es sind auch Sorten der genannten Arten zuldssig:

Acer campestre Feld-Ahorn
Corylus colurna Baumhasel
Crataegus lavallei ‘Carrierei’ Apfeldorn

Begriinung der unbebauten Sollten innerhalb von Retentions- / Versickerungsflachen Bdume ge-
(privaten) Grundstiicks- pflanzt werden, ist auf die Verwendung von Arten, die Staunésse ver-
flachen, &ffentlichen Griin-  tragen, zu achten (*).

und Retentionsfldchen

Baume

Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa*
Alnus incana*
Betula pendula
Prunus avium
Prunus padus™
Salix alba

Salix caprea
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Quercus robur

Tilia cordata

Berg-Ahorn
Schwarz-Erle*
Grau-Erle
Hénge-Birke
Vogel-Kirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche*
Silber-Weide
Sal-Weide
Mehlbeere
Vogelbeere
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Uber die o. g. Arten hinaus ist die Pflanzung von Obstbaum-
Hochstammen madglich. Bevorzugt sollten Lokal- und alte Kultursorten
gepflanzt werden, darlber hinaus sind auch folgende Arten méglich:

Malus sylvestris
Prunus avium

Pyrus pyraster
Strducher

Cornus sangiunea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Prunus spinosa

Rosa canina

Sambucus nigra

Wildapfel
Vogel-Kirsche
Wildbirne

Roter Hartriegel
Gewohnliche Hasel
Eingriffeliger Weilldorn
Pfaffenhitchen

Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echte Hunds-Rose

Schwarzer Holunder
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Einfriedungen

Dachbegriinung

aufgestellt:

Rottweil, den 26.02.2016
J. Pfaff, C. Preyer, A. Meiler

faktorgruen

Viburnum lantana

Viburnum opulus

Straucher fiir Schnitthecken

Acer campestre
Carpinus betulus
Fagus sylvatica

Ligustrum vulgare

vom 27.06.2016

Wolliger Schneeball

Gemeiner Schneeball

Feldahorn
Hainbuche
Rot-Buche

Liguster

Straucher fur freiwachsende Hecken

Cornus sangiunea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Viburnum opulus

Roter Hartriegel
Gewohnliche Hasel
Eingriffeliger Weilldorn
Pfaffenhitchen
Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Echte Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Gemeiner Schneeball

Flachdacher der obersten Geschosse von Hauptgeb&uden und Gara-
gen sind mindestens extensiv zu begriunen.

Die Schichtaufbaustérke 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 wer-
den. Besonders geeignet und in allen Standardmischungen enthalten
sind Sedumarten (Fetthenne), die als Sprossensaat ausgebracht wer-

den.

Pfaff, Schiitze, Schedlbauer, Moosmann, Rotzer
Freie Landschaftsarchitekten bdla
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