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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Artder baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1-15 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil in den jeweiligen Nutzungs-
schablonen festgesetzt.

(2) Allgemeines Wohngebiet
8 4 BauNVO, 8 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

Allgemein zul&ssiq sind:

= Wohngebaude,

" die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

= Anlagen flr soziale, kulturelle, gesundheitliche und kirchliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

. Anlagen fir sportliche Zwecke,
. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Unzulassiq sind:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
. Anlagen fur Verwaltungen,

= Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen.

2. Mal der baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 9 Abs. 2 BauGB, 88§ 16-21a BauNVO

Das Mal der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil durch Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl zulassiger Vollgeschosse, der Geschossflachen-
zahl (GFZ) sowie der der maximalen Gebaudehdhe (GHya) in den jeweiligen Nut-
zungsschablonen dargestellt.
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2.1 Grundflachenzahl
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO

(1)

(2)

(3)

Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die Flache des Baugrund-
stiicks maf3gebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festge-
setzten StralRenbegrenzungslinie liegt.

Als artenschutzrechtliche Malinahmenflachen und Pflanzgebote ausgewiese-
ne Grundsticksflachen sind Teil der anrechenbaren Flache.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von Tiefgaragen, Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauGB, baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die
das Grundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8 Uberschritten werden (8 19 Abs. 4 BauNVO i.V.m. § 21a Abs. 3 BauNVO).

2.2 Zahl zulassiger Vollgeschosse

8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO

(1)

Zulassig sind 1l Vollgeschosse als Mindest- und Héchstwert.

2.3 Ho6he baulicher Anlagen

8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO

(1)

()

3)

(4)
()

Die Hohe baulicher Anlagen (hier: maximale Gebaudehdhe von Hauptgebau-
den) wird bemessen zwischen dem unteren und dem oberen Bezugspunkt.

Der obere Bezugspunkt fur die Gebaudehdhe ist der hochste Punkt eines Ge-
baudes. Bei geneigten Dachern ist dies die Oberkante des Firstes, bei Flach-
dachern die Oberkante des Daches einschlieflich der Attika.

Den unteren Bezugspunkt fir die Gebaudehohe stellt die maximal zulassige
Hohe des RohfuRbodens des Erdgeschosses (EFH) dar. Die maximal zulassi-
ge EFH ist im zeichnerischen Teil in den jeweiligen Baufenstern (Angaben in
Meter Uber Normal Null (m GNN)) eingetragen.

Die maximale Geb&dudehthe von Hauptgeb&duden betragt 11,0m.

Die maximale Gebaudehohe darf durch Anlagen, die der Energiegewinnung
dienen (z.B. Sonnenkollektoren, PV-Anlagen, Warmetauscher) und anderen
technischen Anlagen, um maximal 0,8 m Uberschritten werden, wobei ein Ab-
stand von mindestens 0,5 m zum Dachrand einzuhalten ist.
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Il Vollgeschosse zzgl. Staffelgeschoss

. —— _::Qt:g\\\ﬁ

EFH

Flachdach Pultdach Flachdach Pultdach

Unterer Bezugspunkt Gebaudehodhe
® Oberer Bezugspunkt Gebaudehohe

Schemaskizze Bezugspunkte

3. Bauweise
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88§ 22 BauNVO
(2) Es qilt die offene Bauweise.

2) Zulassig sind Einzelhauser, Doppelhauser und Reihenhauser.

4. Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksfla-
che

8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB, § 14 BauN-
VO

4.1 Baugrenzen

D Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist im zeichnerischen Teil durch Bau-
grenzen (Anordnung als Baufenster) festgesetzt.

2) Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO kann ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfi-
gigem Ausmald zugelassen werden. Ein Vortreten von Gebaudeteilen kann
gem. 8 23 Abs. 3 S. 3 auRerdem ausnahmsweise durch untergeordnete Fas-
sadenvorspriinge in den Obergeschossen bis zu 1,0m Tiefe zugelassen wer-
den.

3) In dem zeichnerisch als ,Baugrenze Terrasse® (,Ter) abgegrenzten Bereich
der Baufenster beschrankt sich die Zulassigkeit von Hauptanlagen bzw. Teilen
von Hauptanlagen auf nicht Giberdachte Terrassen (samt Unterbau, bis zu ei-
ner Gesamthohe gem. der im jeweiligen Baufenster zulassigen EFH).
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(4)

In dem zeichnerisch als ,Baugrenze Terrasse und Balkone® (,Ter / Bal) abge-
grenzten Bereich der Baufenster beschrankt sich die Zulassigkeit von Haupt-
anlagen bzw. Teilen von Hauptanlagen auf nicht iberdachte Terrassen (samt
Unterbau, bis zu einer Gesamthéhe gem. der im jeweiligen Baufenster zulas-
sigen EFH) und Balkone.

4.2 Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen / Vorgarten-Zone

(1)

(2)

3)

(4)

Aullerhalb der (berbaubaren Grundstucksflichen kénnen gem. § 23
Abs. 5 BauNVO Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, unter Beachtung
der nachfolgend aufgefuhrten Einschrankungen, zugelassen werden.

Gebaude fir Abstellzwecke und Gartenhiitten sowie Uberdachte Freisitze sind
auf den rickwartigen Grundstiicksbereich und den seitlichen Bauwich — bezo-
gen auf die Zufahrtsseite — beschrankt. Gebaude fur Abstellzwecke und Gar-
tenhitten dirfen eine maximale Grundflache von jeweils 12,0 m2 aufweisen.
Uberdachte Freisitze sind in der Anzahl auf einen Freisitz je Baugrundstiick
beschrénkt.

Zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der vorderen Gebéaudeflucht
(zeichnerisch ausgewiesene ,Vorgarten-Zone“ (,VG*)) sind Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO unzulassig. Dies gilt ebenso fur hochbauliche Ne-
benanlagen auf den ,Flachen fur Stellplatze* (,St“). Von der Unzuldssigkeit
ausgenommen sind Standflachen fir Abfallbehéltnisse sowie Abfallsammelan-
lagen.

Unterirdische Tiefgaragen und deren Ein-/Ausfahrten sind unter Beriicksichti-
gung der jeweilig festgesetzten GRZ im gesamten Bereich der Baugrundsti-
cke zulassig.

5. Flachen fur Stellplatze, Garagen und Carports

8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 8§ 12 BauNVO

(1)

(2)

(3)

Oberirdische Stellplatze, Garagen, Carports (Uberdachte Stellplatze) fur Pkw
sind innerhalb der Baufenster zulassig.

DarlUber hinaus sind oberirdische Stellplatze, Garagen und Carports in den
zeichnerisch als ,Ga“ gekennzeichneten Flachen zulassig.

Oberirdische Stellplatze sind weiterhin in den zeichnerisch gekennzeichneten
Flachen (,St*) zulassig.
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6. Flachen fir den Gemeinbedarf
8§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

(2) Auf der als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwe-
cken dienenden Gebaude und Einrichtungen® ausgewiesenen Flache, sind nur
solche Gebaude und bauliche Anlagen zulassig, welche mit der Zweckbe-
stimmung vereinbar sind.

7. Verkehrsflachen
89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

(2) Folgende Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind im zeichneri-
schen Teil festgesetzt:

. Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ,Wohnweg“ (,W*).
Die Verkehrsflache ist als gemischte Verkehrsflache ohne Trennung der Ver-
kehrsarten auszufiihren.

Die im zeichnerischen Teil eingetragene Hohenlage des Wohnweges kann im
Zuge der ErschlieBungsplanung und Ausfihrung geringfiigig abweichen.

= Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuRweg*

. Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Millsammelplatz®
(M%)

. Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsstellfla-

che* (,Gst). Die Gemeinschaftsstellflache dient Gemeinschaftsstellplatzen
und Gemeinschaftseinhausungen flr Spielgerate und Fortbewegungsmittel.
Der Zweckbestimmung dienliche bauliche Anlagen, z.B. Einhausungen und
Fahrradgaragen, sind zulassig.

2) Weiterhin sind die Stralenbegrenzungslinie sowie Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

8. Versorgungsflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

(2) In den im zeichnerischen Teil festgesetzten Versorgungsflachen sind Versor-
gungsanlagen der Elektrizitdts- und Kommunikations-Infrastruktur zulassig.

(2) Es sind ausschlieRlich bauliche Anlagen ohne eigenen Abstandsflachen ge-
man 8§ 6 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 LBO zuléssig.
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9.

Grunflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

(1)

(2)

(3)

Offentliche Griuinflachen mit folgenden Zweckbestimmungen sind im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt:

Offentliche Gruinflache mit der Zweckbestimmung ,Naturnahe Parkanlage*:

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage” sind Spiel- und Bewegungsflachen und bauliche Anlagen, die im
Zusammenhang mit den genannten Nutzungen stehen, zulassig. Zulassig sind
dariiber hinaus Wegefuhrungen, Griunflachen inklusive Pflanzungen sowie
Moblierungen durch Sitzbénke, Mulleimer und &hnliche dem Zweck entspre-
chende Elemente.

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Ful3- und Radwegeverbindungen in-
nerhalb der Grinflache sind nicht bindend.

Die Bestimmungen nach Nr. 10 (1) Artenschutzrechtliche Vermeidungsmal3-
nahmen sind bei der Gestaltung der Parkanlage zu beachten.

Offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Béschung*:

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Boschung” sind Begrinungen / Bepflanzungen zur Bdschungssicherung her-
zustellen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der Flachen sind keinerlei bauliche Anlagen oder Méblierungen zu-
lassig.

10. Flachen fur Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

(1)

Artenschutzrechtliche CEF-MalRnahmen:

. Die im zeichnerischen Teil als ,Gebietsheimische Strauchbepflanzung®
gekennzeichneten Flachen sind auf rund 475 m? Flache mit gebiets-
heimischen Strauchern/Hecken zu bepflanzen. Die zeichnerische Dar-
stellung ist nicht bindend. Eine flexible Anordnung der Bepflanzung ist
maglich, sofern die auf den jeweiligen Baugrundstiicken vorgesehenen
Mindestflachen sowie die sonstigen Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplanes eingehalten werden.

" Dartber hinaus sollten weitere private Grundsticksflachen (Garten)
verteilt mit Strauchpflanzungen versehen werden. Siehe dazu auch:
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, CEF-MalBnahme Al. Die
Bestimmungen gem. Nr. 11 (3) Pflanzgebot Begrinung der privaten
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11.

(2)

3)

(4)

Grundstucksflachen und (4) Pflanzgebot Hecke sind erganzend zu be-
achten.

" Innerhalb der im zeichnerischen Teil als ,Naturnah zu gestaltende
Griunflache* ausgewiesenen Flachen sind rund 1.000 m2 im als natur-
nahgestaltete Griinflachen, gemaf den Bestimmungen der Speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung, CEF-MalRnahme A1+A2, anzulegen.
Die genaue Flachenabgrenzung kann variieren, sofern die Gesamtfla-
che eingehalten wird. Die Bestimmungen gem. Nr. 11 (2) Pflanzgebot
Grinzug sind erganzend zu beachten.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen

. Die Baufeldraumung (Baume, Straucher, Gebaude) darf nur auf3erhalb
der Vogelbrutzeit durchgefiihrt werden, d. h. heif3t zwischen Anfang
Oktober und Ende Februar.

" Fur AuRenbeleuchtungen (Stral3en-, Hof-, Fassadenbeleuchtungen
usw.) sind ausschlie3lich gelbes Licht (Natriumdampflampen) oder
warmweil3e LED-Leuchten (2500 K bis 3500 K) zu verwenden. Die
Leuchten missen staubdicht sein und sind so auszubilden, dass eine
Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt und nicht in
Richtung des Himmelskorpers. Nach oben streuende Fassadenan-
strahlung ist unzuléssig.

Weitere empfohlene naturschutzfachliche MaRnahmen

. In Neubauten sollten Nisthilfen fiir Gebaudebriter integriert bzw. an
deren Fassaden gebracht werden.

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sowie Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen /
Carports sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufilhren (z.B. Rasenfu-
genpflaster, Rasengittersteine).

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Bindungen fir Bepflanzungen und
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB

(1)

Pflanzbindung Einzelbdume

Gemal Einschrieb im zeichnerischen Teil sind die gekennzeichneten Einzel-
baume dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Wahrend der Durchfiihrung von
Erd- und Bauarbeiten im Umgriff der zu erhaltenden Baumbestande, sind die-
se einschliellich ihres Wurzelraumes entsprechend zu sichern. Abgangige
Baume sind durch Neupflanzungen heimischer Laubb&ume zu ersetzen.
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(2)

(3)

(4)

()

(6)

(7)

Pflanzgebot Griinzug (im zeichnerischen Teil nicht verortet)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte offentliche Grinflache mit der Zweck-
bestimmung ,Naturnahe® Parkanlage ist mit heimischen B&umen und Stréu-
chern zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Mindestens 50 % der
Grunflache ist extensiv zu begrinen.

Pflanzgebot Begriinung der privaten Grundstiicksflachen (im zeichnerischen
Teil nicht verortet)

Die nicht Uberbauten Flachen der Grundstiicke sind als Rasen oder Stauden-
flachen bzw. Hausgarten anzulegen und mit heimischen, standortgerechten
Laubbadumen, Geholzen, Stauden und Gréasern zu bepflanzen und dauerhaft
Zu unterhalten.

Pro angefangene 250 m? Grundstuicksflache ist ein standortheimischer Laub-
baum zu pflanzen oder zu erhalten. Pro Grundstiick jedoch jeweils mindes-
tens ein Baum.

Pflanzgebot Hecke

Die gemal Planzeichnung dargestellte Hecke ist herzustellen und dauerhaft
zu unterhalten. Es sind gebietsheimische Hecken / Straucher zu verwenden.

Pflanzgebot Rankbepflanzung

Im zeichnerisch dargestellten Bereich der Rankbepflanzung ist — alternativ zu
einer Hecke gemal Abs. 4 — eine Rankbepflanzung (als Fassadenbepflan-
zung angrenzender baulicher Anlagen oder an einem freistehenden, mindes-
tens 1,80 m hohen Rankgeriist) vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten.
Es sind vorrangig gebietsheimische Arten zu verwenden.

Pflanzgebot Einzelbdume

Gemal Einschrieb im zeichnerischen Teil sind Baumpflanzungen (heimische
Laubbaume) vorzunehmen, die Baume dauerhaft zu erhalten und zu pflegen
sowie bei Abgang zu ersetzen. Die Pflanzungen kénnen im Zuge der Freian-
lagenplanung und Ausfihrung geringfligig von den zeichnerisch dargestellten
Positionen abweichen.

Die artenschutzrechtlichen CEF-Mal3hahmen nach Nr. 10 (1) sind bei allen
Pflanzgeboten zu berticksichtigen und damit in Einklang zu bringen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. 8 74 LBO Landesbauordnung Baden-Wurttemberg

1. AuBere Gestalt baulicher Anlagen

§ 74 Abs.1 Nr. 1 LBO

1.1. Dachgestaltung

D Die Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude ist im zeichnerischen Tell
in den jeweiligen Nutzungsschablonen festgesetzt. Zulassig sind Flach- und
Pultdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 12°.

(2) Die Dacher von Hauptgeb&uden sind dauerhaft mit einer durchwurzelbaren
Substrathéhe von mind. 8 cm und einer artenreichen Mischung aus bodende-
ckenden, trockenheitsresistenten und pflege-extensiven heimischen Gréasern,
Krautern und Sedum-Arten zu begrunen (extensive Dachbegriinung).

3) Garagen und Carports sind mit Flachdachern oder flachgeneigten Dachern bis
max. 12° auszufiihren und zu begrinen.

1.2. Fassadengestaltung

D Die Gebaudeauf3enflachen sind in Holz, Putz, Ziegel, Naturstein, Klinker,
Sichtbeton und/oder Glas auszuftihren.

(2) Metallverkleidungen sind nur flr untergeordnete Bauteile zuldssig.

3) In WA 1 sind mindestens 30% der Gebaudeaul3enflachen in Holz auszufih-
ren.

2. Werbeanlagen

§ 74 Abs.1 Nr. 2 LBO

(2) Werbeanlagen sind nur an der Stétte eigener Leistung zuldssig. Fremdwer-
bungen sind nicht zul&ssig.

(2) Nicht freistehende Werbeanlagen sind bis zu einer Flache von 1,0 m2 pro
Baugrundstiick zuléssig.

3) Unzulassig sind:
" Freistehende Werbeanlagen,

] Beleuchtete Werbeanlagen,
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. Werbeanlagen mit nach oben abstrahlendem, wechselndem und be-
wegtem oder laufendem Licht und Booster (Lichtwerbung am Himmel)
sowie

. Werbeanlagen auf dem Dach.

3. Grundstucksgestaltung

8§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO i.v.m. § 9 Abs. 1 LBO

(2) Ausschluss von Schottergérten

Nicht Uberbaute Flachen, die keiner spezifischen Nutzung dienen, sind geman
der Landesbauordnung zu begriinen. Die reine Abdeckung von Flachen mit
Steinen aufRerhalb eines Abstands von 50 cm von Gebauden (Ziersplitt,
Schottergarten) stellt keine zulassige Nutzung im Sinne der LBO dar. Als be-
grint gelten Flachen, wenn sie zu mehr als 50 % von Pflanzen bedeckt sind.

4.  Einfriedungen

D) Einfriedungen zu offentlichen Flachen sind bis zu einer Hohe von max. 1,0 m
als lebende Einfriedungen, z.B. Hecken oder Straucher, oder als tote Einfrie-
dungen aus luft- und lichtdurchlassigen Strukturen, wie z.B. Maschendraht-
oder Stabgitterzaun, zulassig.

2) Bezugspunkt ist jeweils das gebaute Gelande des Baugrundstiicks.

5. Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern

D Abgrabungen und Aufschittungen sind zur Anpassung an die Verkehrsflache,
an die Nachbargrundstiicke oder zur Reduzierung des Gelandegefalles inner-
halb des Baugrundstiicks zul&assig.

2) Stutzmauern entlang von Verkehrsflachen dirfen eine maximale Héhe von
1,0 m (Bezugshohe Verkehrsflache) aufweisen. Sie sind aus Naturstein, Na-
tursteinverblendung, Gabionen oder Blocksteinsatz auszufihren.

6. Versorgungsleitungen

§ 74 Abs.1 Nr. 5LBO

(1) Versorgungsleitungen sind als Erdkabel zu verlegen.
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7. Umgang mit Niederschlagswasser

§ 74 Abs. 3Nr. 2 LBO

(1)

(2)

3)

(4)

(5)

Das auf den Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser, vor allem das
Dachablaufwasser, ist in Zisternen zu sammeln und auf dem Baugrundstiick
zu versickern. Diese missen einen Nutzinhalt von mindestens 1 m2 je 100 m?
versiegelte Flache, mindestens jedoch 3 m3 aufweisen. Der Einlauf in die Zis-
terne muss Uber eine Oberbodenpassage (Starke 30 cm) oder ein gleichwerti-
ges Substrat erfolgen. Bei Einleitung von Niederschlagswasser in den Kanal
ist das Niederschlagswasser in einer Retentionszisterne zu sammeln und ge-
drosselt mit einem Drosselabfluss von 0,3 1/(s*100 m2) Grundsttcksflache in
den Kanal abzuleiten.

Alternativ kann anfallendes Oberflachenwasser in eine mit 0,30 m Mutterbo-
den ausgestattete Versickerungsmulde geleitet werden. Diese muss eine ef-
fektive Versickerungsflache von 15 m? pro 100 m? versiegelter Flache aufwei-
sen.

Bei einer Versickerung Uber einen Bodenfilter bzw. ein Substrat mit nachge-
schalteter Zisterne sind nur mit DiBt zulassige Produkte zu wahlen.

Die Planung und Bemessung der Versickerungsanlagen hat gemafl ATV-
DVWK-Merkblatt A 138 zu erfolgen. Allgemein gilt: Anlagen zur dezentralen
Niederschlagswasserbeseitigung sind entsprechend den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik herzustellen und zu unterhalten.

Fur die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schitzen.
Deshalb ist die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Be-
fahren dieser Flachen wéahrend der Bauzeit nicht zulassig.
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HINWEISE

1. Nachrichtliche Ubernahme
§ 9 Abs. 6 BauGB
Kulturdenkmal gem. 8 2 DSchG: Villinger Straf3e 50

Im Plangebiet liegt das Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG ,Villinger Stralle 50“ mit Ein-
friedung und Grinanlage mit Tennisplatz (Sachgesamtheit). Die denkmalgeschitzte
Griunanlage befindet sich in Teilen im Planungsgebiet und wird nachrichtlich Gber-
nommen.

Vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Veranderung des Erscheinungsbildes
des oben genannten Kulturdenkmals, ist nach der vorherigen Abstimmung mit dem
Landesamt fur Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.

2. Bodenschutz

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

Bei der Planung und Ausflihrung von Baumafl3nahmen und anderen Verdnderungen
der Erdoberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden
zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Maf? zu beschranken.

Aufgrund der vorhergehenden Nutzung als Kasernengelande ist mit Schadstoffeintra-
gen in den Bodenkdrper zu rechnen. Daher wird empfohlen friihzeitig Bodenanalysen
anzufertigen, um die Entsorgung des Aushubs zu planen.

Weiterhin empfohlen wird seitens des Amts flir Abfallwirtschaft ein Erdmasseaus-
gleich, soweit dies im Baufeld moglich ist. Hierbei sind vom Bauunternehmer Planun-
gen vorzulegen um bei den BaumalRhahmen anfallende Erdaushubmassen moglichst
vollstandig auf dem Baufeld wieder zu verwerten.

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

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 20008 _1



BPlan Konversion Il - Hinweise- Seite 13

3.

Geotechnik und geogene Bodenbelastungen

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Ausstrichbereich der Gesteine des Trigonodusdolomits (Oberer Muschelkalk).

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind, ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerflillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen)
sind nicht auszuschlie3en. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwés-
ser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A
138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrolo-
gischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspuilung
lehmerfillter Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichen-
den Abstand zu Fundamenten zu achten.

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

In der geologischen Einheit ,Oberer Muschelkalk® ist nicht auszuschlieR3en, dass die-
se Bdden geogen (natirlich bedingt) erhdhte Arsen- und Schwermetallgehalte auf-
weisen, die die zulassigen Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) Uiberschreiten.

Daher ist ein besonderer Umgang mit diesen Béden unabdingbar. Je nach Verwen-
dungszweck (Verwertung, Entsorgung) oder Bodennutzung sind besondere Mal3-
nahmen einzuhalten. Diese werden ausfuhrlich in der vom Landratsamt offentlich zu-
ganglichen Handlungsempfehlung ,Geogene Schadstoffe in Bdéden* aufgezeigt und
erlautert.

Die Handlungsempfehlung ist zu beziehen unter:
https://www.lrasbk.de/media/custom/2961 1889 1.PDF?1548346117

Sobald bekannt ist, wie mit dem Material umgegangen werden soll (Verwertung, De-
ponierung), wird um Kontaktaufnahme mit dem jeweiligen Ansprechpartner des
Fachamts gebeten. Die Ansprechpartner sind der Handlungsempfehlung zu entneh-
men.

Abwasser

Gemal § 48 Wassergesetz fur Baden- Wirttemberg (WG) bedurfen 6ffentliche Ab-
wasseranlagen einer wasser-rechtlichen Genehmigung, sofern diese nicht im Be-
nehmen mit der unteren Wasserbehdérde geplant und ausgefuhrt werden.

Die im Bebauungsplan neu zur Bebauung vorgesehenen Flachen sollen grundsétz-
lich im Trennsystem entwassert werden.
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5.

Starkregen

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass die Kommune als Abwasserbeseiti-
gungspflichtige bei der Planung und Erstellung der fur ein Baugebiet notwendigen
Entwasserungs- und Ableitungsmaflnahmen auch das von angrenzenden Gelanden
abflieBende Niederschlagswasser zu bericksichtigen hat (vgl. BGH, Urteil vom
18.02.1999 zur hochwassersicheren ErschlieRung). Jenseits der Abwasserbeseiti-
gungspflicht unterliegt dartuber hinaus Starkregenwasser als Hochwasser der allge-
meinen Gefahrenabwehr und ist zu berlcksichtigen. (§ 1 Abs.6 BauGB u. § 37
WHG).

Auf den ,Leittaden Kommunales Starkregenrisikomanagement in Baden-
Wirttemberg® (LUBW, 2016) wird hingewiesen:
http://www4.lubw.baden-wuerttemberg.de/servlet/is/261161

Artenschutz (Vermeidung von Vogelschlag)

Das Risiko einer signifikanten Erhéhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist gemaf3
§ 44 BNatSchG zu minimieren. Fur Glaselemente ab 4 m? Glasflache sind Maf3nah-
men zu treffen, die einem erhohten Vogelschlagrisiko vorbeugen. Verglaste Gebau-
deansichten mit fur Vogel gefahrlichen Spiegelungs- und Transparenzsituationen sind
zu vermeiden oder mit entsprechenden MalRnahmen (z.B. geriffeltes und mattiertes
Glas, Milchglas, Verwendung fester, vorgelagerter Konstruktionen) zu minimieren.
Uber-Eck-Verglasungen sind nicht zulassig.

Detaillierte Informationen zur bauseitigen Beachtung sind der Informationsbroschire
der Schweizer Vogelwarte Sempach zu entnehmen (http://www.vogelglas.info/).

Das Anbringen von Greifvogelsilhouetten ist keine geeignete MaRnhahme zur Vorbeu-
gung von Vogelschlagrisiko. Dartiber hinaus werden Glasscheiben mit méglichst ge-
ringem Auf3enreflexionsgrad (12 - 13%) empfohlen.

Archéaologische Denkmalpflege

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten ist eine archaologische Untersuchung des vorgese-
henen Baufensters sowie aller durch Leitungsbau oder sonstiger Bodeneingriffe be-
troffenen Areale erforderlich. Diese Maflhahme dient dazu, Kulturdenkmale, die von
dem Bauvorhaben beeintrachtigten oder zerstdrt werden, bauvorgreifend fach-
gerecht zu dokumentieren.

Im Einzelnen sind zunachst der humose Oberboden sowie evtl. neuzeitliche Auffil-
lungen nach Vorgabe des Landesamtes fur Denkmalpflege abzutragen. Sollten hier-
bei Kulturdenkmale gem. 8 2 DSchG angetroffen werden, sind anschlieRend Ret-
tungsgrabungen notwendig, die mehrere Wochen dauern kdénnen. An den Kosten
dieser Ausgrabung hat sich der Bauherr als Verursacher im Rahmen des Zumutbaren
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zu beteiligen. Fur die anstehenden MalRnahmen ist eine schriftliche Terminvereinba-
rung notig.

Es ist im Interesse des Bauherrn, den Oberbodenabtrag nach vorheriger Absprache
und im Beisein eines Vertreters der Denkmalpflege rechtzeitig durchzufiihren, um
Planungssicherheit zu erreichen und Wartezeit durch eine Ausgrabung zu vermeiden
oder zu minimieren. Erst nach Abschluss der erforderlichen Maflinahmen kann eine
Baufreigabe erfolgen.
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