BLGRUNDUNG
zum
BEBAUUNGSPLAN
“AUF DER ECK II"
im Stadtbezirk Pfaffenweiler
vom 17.03.1992/30.11.1992
l. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfaBt Fldchen westlich des Baugebiets

"Auf der Eck 1" bis zur "L 181" und bis zur StraBe "Im Tannhornle® im

Siden. Genaue Lage und Abgrenzung sind aus dem beigefiugten Lagep)an
ersichtlich.
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4.2.

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

fer Stadtbezirk Pfaffenweiler hat sich in den letzien Z0 Jahren bis auf
eine Stagnation Mitte der 80er Jahre kontinuierlich um ca. 700 Einwohner
auf nunmehr uber 2000 Einwohner entwickelt. Ursache dafiir 1st sicherlich
die glinstige Lage zum Stadtbezirk Villingen, aber auch eine stietige und
rechtzeitige BaulanderschlieBung, vor allem im Norden des Stadtbezirks.
Hier liegt das seit dem 21.04.1989 rechtswirksam gewordene Baugebiet
"Aut der Eck 1", das von seiner Konzeption her darauf angelegt war, eine
westliche Erweiterung zu erhalten. Der Bebauungsplanentwurf wurde wegen
des stddtebaulichen und gestalterischen Zusammenhangs und nach Ab-
stimmung mit den Tragern offentiicher Belange und den stadtischen
Dienststellen im Jahre 1985 flr das gesamte Plangebiet erarbeitet und in
einer vorgezogenen Burgerbeteiligung vorgetragen. Das Stadtplanungsamt
filhrte entsprechend der mit dem Regierungsprasidium Freiburg getroffener
Vereinbarung nur das Bebauungsplanverfahren "Auf der Eck 1" verfahrungs-
rechtlich durch.

Die im Plangebiet "Auf der Eck 1" ausgewiesenen Baugrundstucke sing
inzwischen bebaut. Da der Ortsverwaltung Pfaffenweiler in der
{wischenzeit eine grofie Anzahl von Antragen der Bauinteressenten aus dem
Stadtbezirk selbst vorliegen, deren Bauwinsche in Pfaffenweiler nicht
mehr erfullt werden kénnen, ist der 2. Bauabschnitt im Plangebiet "Auf
der Eck 11" dringend erforderlich. Deshalb hat auf Empfehlung des
Ortschafisrates des Stadtbezirks Pfaffenweiler vom 06.07.1989 der
Technische Ausschull am 22.08.1989 und der Gemeinderat in seiner offent-
lichen Sitzung am 30.08.1989 beschlossen, fir das Plangebiet "Auf der
tck 11" einen Bebauungsplan aufzustellen.

BAULICHER BESTAND

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs liegende Gebiet ist
nicht bebaut und wird von landwirtschattlich genutzten Fldchen
(Griinland) bestimmt.

UBERGEORDNETE PLANUNG

Uer Regionaiplan fiir die Region Schwarzwald-Baar-Heuberg vom 09.12.1977
stellt den Planbereich als landwirtschaftlichen Vorrangbereich und als
Bereich mit Vorrang fur die Ferienerholung dar.

Auch der Landschaftsrahmenplanentwurf des Regionalverbands
Schwarzwald-Baar-Heuberg von 1983 kennzeichnet den Bereich des “ian-
gehiels als agrarisch wertvollen Bereich - Vorrangflur - ein,

Der Fldchennutzungsplan in cer Fassung vom 11.04.198% (erste Anderung)
stellt den Planbereich "Auf der tck™ fur den Wohnungsbau dar. Ein Teil
des Gebiets wurde bereits im ersten Bauabschnitt "Auf der Eck 1" bebaut.

fuch der Landschaftsplanentwurf vom 27.11.1989 stellt gen
Geltungsbereich des Bebauungsolans als geplante Wohnbaufliche gar.

omit st festzusteldlen. daBl der vorliegende Bebauungsplanentwurt ‘Hyl
der Eck T1Y aus dem Flachennutzungsplas entwickelt ist.




ZWECK UND ZIiEL DES BEBAUUNGSPLANS

Der Bebauungsplan “"Buf der Eck II" sopll Planungsrecht fiir Cin- und
Zweifamilienhduser zur Deckung des Bedarfs aus Eigenentwicklung fiir den
Stadtbezirk Pfaftfenweiler schaffen. Mit diesem zweiten Bauabschnitt soli
das bereits bebaule Wohngebiet "Auf der Lck I" nach Westen hin
vervollstandigt werden.

Als hesonceres Prohiem stellt sich hierbei die unmittelbare Nachhar:
schaft zur "L 181" und zur Strafe “Im Tannhbrnle" dar, die wegen hoher
Larmimmissionen entsprechende Larmschutzmafnahmen erfordern. Zusatzlich
ist auch der ca. 600 m entfernt liegende SchieBplatz der Franzdsischen
Streitkrafte und des Tontauben-Schiitzenclubs zu beriicksichtigen.

fin weiteres Ziel des Bebauungsplanes 1st es, durch entsprechende
textliche und gestalterische Festsetzungen zu gewdhrleisten, daR
ckologische Planungsanforderungen zur Sonnenenergienutzung, Wasser-
einsparung und Begriinung sowie zur Verkehrsberuhigung erfullt werden.

STADTEBAUL ICHE LOSUNG
Art der Nutzung

GemdR dem Planungsziel wird fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
als Nutzungsart "Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt. Als bauliche
Anlagen sind 18 Einzelhauser und B Doppelhduser zuldssig, nicht jedoch
die das Wohnen stérende Nutzumgen wie Schank- und Speisewirtschaften unc
nicht stirende Handwerksbetriebe. Die dem Wohngebiet dienenden Liden,
kirchlichen, kulturellen, sozialen, gesundheitlichen und sportlichen
/wecken dienenden Anlagen sind in Ausnahmefdllen zulassig. Auch die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind bis auf die Beherbergungs-
betriebe und Verwaltungen unzuldssig, weil sie sich bei der geringen
GroBe und besnnderen stddtebaulichen Situation des Plangebietes als
storend auswirken wlirden. Damit sich in diesem Wohngebiet auch die
Nebenanlagen dem Hauptzweck des Gebietes untercrdnen, unterliegen
Neberanlagen in den Gartenfldchen einer Beschrankung hinsichtlich ihrer
Art und GrbBe.

Als weitere Rutzung ist im Westen des Plangebietes ostiich des Larm-
schutzwalls und durch diesen gegen den StraBenlarm geschiitzt ein ca.
1300 gm groRer Spielplatz vorgesehen,

im Westen und Slden des Plangebictes dominvert innernaib der Nutzungsart
“Verkehrsgriin” eine Larmschutzanlage zum Schutz gegen den Lirm der
Strafien,
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MaB der baulichen Nutzung

Die nichstzuldssigen MaBe tiir bauliche Anlagen liegen mit einer Grund-
flachenzahl von 0,4 und einer GeschoRflachenzahl ven 0,7 bei vorge-
sehenen GrundstiicksgriBen zwischen 500 und 800 gm fir Cinzelhduser bazw.
fiir Doppelhaushaiften in einem gutbemessenen Bereich. Die Wohnhauser
diirfen mit einem VollgeschoB gyebaut werden, wobei ein zusdtzliches
Yollgeschol in geneigtem Geldnde ohne Geldndemodulation oder Dachausbeu
unter bestimmten Bedingungen zugelassen werden kann.

Aus gestalterischen Griunden werden such HochstmaRe fiiv die TraufhGhe und
die Sockelhihe angegeben.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

flir dav Gebiet ist eine offene Bauweise fur tinzelhausern auf den Grund-
sticken Arbeitsnummer 1 - 18 und fir Doppelhiduser auf den Grundstiicken
Arbeitsnummer 19 - 26 vorgesehen. Die Stellung der Gebdude wird durch
die Firstrichtung festgesetzt und ist so gewdhlt worden, daB Uberwiegend
gute bis senr gute Solarenergienutzung auf Dachern moglich 1st. Als
Dachform wird in Anlehnung an das benachbarte Baugebiet "Auf der Eck 1"
ein Satteldach mit 30” - 357 festgesetzt.

Um einen Mindestanteil an privaten Grinfldchen zu gewdhrleisten, sind
Garagen und liberdachte Stellpldatze im gesamten Gebiet nur innerhalhb der
uberbaubaren Grundstiicksfldchen und auf den dafiir gesondert ausge-
wiesenen Fldachen zulassig. Lediglich offene Stellplatze sind auBerhalt
der uberbaubaren Platze noch im Bereich var den Hausern zwischen Bau-
grenze und StraRenbegrenzungslinie midglich.

Schallschutz

Irotz der im Westen und Siiden des Plangebiets vorgesehene Larmschutiz-
anlage sind zusdtzliche MaBnahmen zum Schallschutz notwendig. Dies wird
dadurch bedingt, daB sich einerseits die Larmimmissionen von der SchieR-
anlage nicht nur direkt in Richtung Baugebiet ausbreiten, sondern auch
uber eine Reflektion von der Unterseite der Wolkendecke. Zum andern muf
auch aus gestalterischen Grinden versucht werden, die Hohe der Larm-
schutzanlage zu begrenzen, so daB die Dachgeschosse nicht mehr im Larm-
schatten Tiegen. Aus diesen Grunden durfen bei den Grundstiicken Arbeits-
numirer 23 - 26 in die norclichen Dachfldchen der Gebiude flir Aufent-
haltsrdume keine Dachgaupen und Dachlachenfenster eingebaut und Neben-
raume dbey Jjeweils nur ein Dachfensier von 1 am Gréfe belichiel werden.

Uariber hinaus ist bei den Grundsticken Arbeitsnummer 14, 15 und 22 - 26
en fur Aufenthaltsrdume hestimmten Hausseiten in Erd- und Dachgeschnssen
der Finbau von Schallschutzfenstern vorgeschrieben.
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Begrinungsmafnahmen

im Bebavungsplanentwurs ist entlang der nordlichen Plangrenze eine

r lache fur Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft ausgewlesen, die zur Ausbildung eires weichen Ortsrandes zur
frejen Landschat™ hin mit standortgerechten Hecken und Biumen zu
bepflanzen bzw. zu erhalien ist,

Les weiteren sinc entlang der offentlichen StraBen und Wege hocnstammige
Laubbdume zu pflanzen und dauernd zu erhalten oder bei Abgang zu
srselzen.

Auf den Grundstiicken suil durch ein Pflanzgebot von Baumen aut den nicht
Uiberbaubaren Grundstiicksfldchen der fiir ldndiiche Siedlungen typische
Charakter von stark durchgrinten Grunstiicken erhalten bleiben. Dieses
Ziel wird mit mindestens einem Baum je Grundstiick entsprochen. Bei den
Grundstiicken am Rande des Baugebietes jedach missen mindestens zwei
Baume und vier Strducher pro Grundstick gepflanzt werden.

Verkehrsflichen

Das Plangebiet wird lber das benachbarie Beugebiet "Auf der Eck " und
der gieichnamigen Strafle erschiossen. Von dieser Strafe "Auf der Eck"
weisen drei ErschlieBungsfinger nach Westen, die als Stichstralen mit
Wendeplatzen an den Cndpunkten im Mischverkehr {(Verkenrsflidchen
besonderer Zweckbestimmung), in dehnen sich alle Verkehrsteilnehmer
gleichrangig bewegen konnen, ausgefihrt werden. Von den kendeplatzen der
StichstraBen aus fiihren FuB- und Radwege bis zum AnschluB an das uber-
ortliche FuB- und Radwegenetz im Westen, Norden und Slden des Plan-
gebietes,

Gestalterische Festsetzungen

Die baulichen Anlagen soilen ein moglichist nomogenes Erscheinungsbild
des Baugebiets gewdhrleisten. Aus diesem Grund sind detaillierte
gestalterische Festsetzungen notwendig, die alle baulichen Anlagen, auch
die Nebenanltagen und Garagen. mit einbeziehen. Im einzelnen beziehen
sich die gestalterischen Festsetzungen auf Ddcher, Fassaden, Werhe-
anlagen, Sichtschutzwande, BCschungsmauern und Miillboxen sowie auf die
Vorgartenzone mit Stellpldatzen und Zufahrten.

Entsprechend der cortstypischen Dacngestaltung werden auch in diesem
neven Baugeviel nur Sattel- oder Walmddcher in dunkelroter oder rot-
brauner Ziegeldeckung zugelassen. Fiir Dacheinschnitte und Dachaufbauten
werden detaillierte Festsetzungen getroffen, die zum 7iel haben, die
Dachlandschaft nicht zu verunstalten und gestalterisch befriedigence
Proportionen zu gewdhrleisten. Dies bezieht sich auch aul liegende
Dackfenster und Sonnenkellektoren.
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ie ressadengestaltung wird maigeblich durch inre Gliederunyg, das
verwendete Material und deren Farben geprdgt. Insbesondere fir diesen
Haustyp wird eine vertikale Gliederuny der Hauptgebidude durch Vor- und
Riickspriinge der Fassade um mindestens 30 cm festgesetzt. Las Spektrum
der zu verwendeten Materialien wurde dahingehend eingeschrankt, dan
Verkleidungen mit Aluminium, Faserzement und Kunststoff nicht zulassig
sind. Nach Mioglichkeit soll der Baukérper lUberwiegend in einem Material
errichtet werden, wobei andere Materialien zur Gliederung zuldssig sind.
£s sollen helle Farbtone gewidhlt werden, da hell gestaltete Gehaude
weniger massiv wirken und sich somit hesser in die Landschaft einfiigen.

in einem Wohngetnet solien Einfriedigungen nicht abwelsend und trennend
wirken. Aus diesem Grund sind nur Hecken oder Strauchpflanzungen sowie
hinterplanzte Maschendrahizdune oder Holzzdune bis zu maximal 0,80 o
zulassig. Von der StraBenbegrenzungslinie ist diese Einfriedigung
mindestens 1,50 m zuriickzuversetzen. um im Winter die Miglichkeit der
Schneeablagerung zu gewdhrleisten.

Da in einem Wolhngebiet gewerbliche Einrichtungen von untergeordneter
Bedeutung sind, scllten Werbeanlagen in ihrem Erscheinungsbild
zuriicknaltend gestaltet und angebracht werden. Aus diesem Grunde vind
Flakatanschlagtafeln oder dhnliches unzuldssig und Werbeanlagen Privater
nur an von den StraBen einsehbaren Fassaden und nur an den Stdatten der
Leistung zuldssig. Auch hier werden hinsichtlich der MaBe und Farben
detaillierte Festselzungen getroffen.

Sichtschutzwande grenzen in eirem Wohngebiel die intimen Aufenthaits-
bereiche voneinander ab. Auch sie sollten sich hinsichilich threr Grife
und Materialien der baulichen Gestaltung der Hauser anpassen und keine
eigene Dominanz entwickeln. Aus diesem Grunde sind bestimmte glénzende
Materialien ausgeschlossen und miissen bestimmte Léngen und Hohen einge-
halten werden.

Das gleiche bezieht sich auch auf Millbehalter, die entweder in Boxen
untergebracht oder durch Hecken abgepfianzt oder Holzbohlen oder dhn-
Tiches abgeschirmt und nur in den Vorgartenflachen aufgestellt werden
durfen.

Baschungen sind durch Mzuern aus verpuizdem Beton oder Stein oder mit
Halzern zu befestigen und anschlieBend zu bepflanzen.

Das duBere Erscheinungsbild einer Wohnsiedlung wird vor allem vor dev
Vorgartenzone bestimmt. Um hier eine lUbermaliige Versiegelung zu ver-
meiden, dirfen Steliplatze, Garageneinfahrten und Hauseingdnge nur bis
zu einer Breite veon maximal & m zusammengefasst werden. AuRerdem sind
die Stellpldtze und Zufahrten mit wasserdurchldssigem Materizl auszu-
fiihren, die eine Begriinung zulassen.

Gruncsatzlich ist dgareut zu achten, dafl ber Anlssg. Senenmigung und
Bauausfithrung von Bauvorhaben im Plangebiet nur umweltvertrdaliche
Baumaterialier zum Linsatz kommen.
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ErschlieBung

iie auBere ErschliefBung des Baugebiets srfulgi Uber die Streben "lm
fannhtrnle” und “Vogelsangweq" von Siiden her, iber die WohnstraBe "Auf
ger Eck" von Osten her. Von der Strafle "Auf der Eck® filihren drei Stich-
wege mit Wendembglichkeiten als Verkehrsfldchen besonderer Zweckbe-
stimmung in das Plangebiet.

Aufgrund der Dringlichkeit der Realisierung des Baugebietes wurde ein
Antrac auf vorzeitige EvschlieBung nach § 125 BauGB gestellt.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebiets mit Strom und Wasser wird durch die Stadt-
werke Villingen-Schwenningen sichergestellt. Die hierfiir notwendigen
Fldchen fur die Leitungstrassen sind im &ffentiichen Verkehrsraum ge-
sichert. Die Wasserversorgung wird vom bestehenden Wasserrchrnetz
‘annhUrnle aus, abgehend von der Fangleitung DN 150 "Vogelsangweg/Fcke
"Im Tannhornle” gewahrleistet. Der Versorgungsdruck betrdgt inzwischen
nach £inbau einer Mruckerhihungsarlage 2,5 - 3.0 bar.

Die Entsorgung von Abwasser 1st iiber das Kanaisystem im benachbarien
Baugebiet "Auf der Eck " sichergestellt.

Abfallbeseitigung

lie 1m Plangebiet anfaliendern Abfdlle werden im Rahmen der bestehenden
Organisation nach dem neuen Abfallbeseitigungsgesetz getrennt und schad-
los beseitigt bzw. einer Wiederverwertung zugefuhrt. Die notwendigen
Container fir Wertstoffe sind in zumutbarer Entfernung aufgestellt,
BODENORDNUNG

Die Grunastucke in diesem Baugebiet betinden sich pereits in sladtischer
Hand. Bodenordnerische MaBnahmen sind nicht zu ergreifen.

VORAUSSICHTLICHE KOSTEN FUR DIE STADI

Fur die ErschlieBung des gesamten Geoiets 1st mit folgenden uber-
schldgigen Kosten zu recnhnen:

kanalisation (Trennsystem ohne Hausanschliisse) oM 320,000,400

straBenausbaukosten {StraBen und Wege onne
Yerkehrsgriun mit Beleuchtung) UM 4850.000,00

Larmschutzwall (Wall mit aufgesetzter Wand ozw.
Steilwall ohne Bepflanzung) DM 235.000.00

Bepflanzung (Verkenrsgriin., Kincerspieiplatz u.
Liarmschutzanl age) DM 210,600,00

Lbecamterschiiebungshnstes UM 1.245.000,00
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9. F INANZIERUNG

Die Finanzierung der ErschlieBungsmaBnahmen ist im Haushaltsjahr 1992
sichergestellt.

10.  UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde keine Umwelterheblich-
keitsprifung durchgefiihrt, da diese PlanungsmaBnahme auch aus der
Gesamtplanung "Auf der Eck" entwickelt wurde. Umwelterhebliche
Gesichtspunkte wurden allerdings bei der Planung berticksichtigt.

11.  STADTEBAULICHE DATEN

GroRe des Plangebiets ca. 2.88 ha 100
davon Wohnbauflachen ca. 1.46 ha 51
Verkehrsflachen ca. 0,52 ha 18
Grinflachen ca. 0.90 ha 317
(davon Ldrmschutzanlage) ca. 0,57 ha
GrundstucksgroBen 500 - 800 gm

Anzahl der Wohnhauser 26

davon Doppelhauser 8

geschdtzte Wohneinheiten 40

geschatzte Einwohner i20

Villingen-Schwenningen, den 19.01.1993
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