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1.0

Stadt Villingen-Schwenningen

A. Begrindung

Planungsgegenstand
Anlass der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Stadt Villingen-Schwenningen hat in seiner offentlichen
Sitzung am 26.06.2018 die aus dem Leitbild des ISEK-Projektes entwickelten 17
Umsetzungsprojekte als Zukunftsprogramm beschlossen und die Verwaltung mit
deren Umsetzung beauftragt.

Unter dem Titel "VS starkt seine Zentren" - ISEK-Projekt Nr. 7 - subsummierte
man verschiedenste Maflinahmen zur Profilierung und Weiterentwicklung der
Innenstadte der beiden grofRen Stadtbezirke.

Ubergeordnetes Ziel hierbei ist, unter Beseitigung funktionaler und
nutzungsstruktureller Defizite, Potentiale zu erkennen und zu entwickeln, die mit
ihrer Aktivierung zu einer mafigeblichen Attraktivitatssteigerung und damit zu
einer Belebung der beiden Zentren fihrt.

Ein hoher gestalterischer-stadtebaulicher Anspruch in Korrespondenz mit der
Forderung und Starkung der zentrumsbildenden Funktionen sind hierbei die
Leitlinien des kommunalen Handelns.

Zu diesen wesentlichen versorgenden Funktionen der Innenstadte gehort,
neben der Administration und Dienstleistung, der stationdre Handel. Er sichert
mit seinen Angeboten zusammen mit der Gastronomie die Anziehungskraft und
somit die Besucher- und Kundenfrequenz.

Als gemeinsame &uflere Rahmenbedingungen ist ein attraktives Umfeld
notwendig um ein positives Einkaufserlebnis, resp. eine hohe Aufenthaltsqualitét
zu ermoglichen.

UberméaRige WerbemafRnahmen sind geeignet diesen Rahmenbedingungen zu
widersprechen, mehr noch Trading-Down-Effekte hervorzurufen.

Bei diesen Werbemal3nahmen ist zu unterscheiden zwischen Eigenwerbung an
der Statte der Leistung und sogenannter Fremd- oder auch Produktwerbung (so
z.B. in Form von Plakatanschlagtafeln).

Wahrend ein werbewirksames Auftreten vor Ort fir anséssige Betriebe ein
unverzichtbarer Anspruch an den Standort ist, wollen Fremdwerbungen lediglich
von der hohen Frequenz der Innenstadte profitieren ohne zu ihnen in einem
funktionalen Nutzungszusammenhang zu stehen.

Um solche werbewirksame Innenstadtstandorte den anséssigen Betrieben
anbieten zu kdnnen, unerwinschte Haufungen zu vermeiden und somit zu einer
attraktiven und nutzungsstrukturell starken Innenstadt beizutragen, sollen diese
Fremdwerbungen in den definierten Innenstadtbereichen (siehe Anlage "Leit-
bildbeschluss") ausgeschlossen werden.

30.0ktober 2020 Seite 5 von 25



2.0

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Stadt Villingen-Schwenningen

Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplanes - Raumliche Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke Nr. 1,1/1, 7, 8,
8/1, 8/2, 8/3, 8/4, 8/5, 8/6 und 34 sowie Teile der Flurstiicke Nr. 142, 673 und 677
auf der Gemarkung Schwenningen.

Das Plangebiet liegt in der Innenstadt des Stadtbezirks Schwenningens und bildet
ihren westlichen Rand®.

Bestandssituation und derzeitige Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teilbereich der in den 80er Jahren
entstandenen Fuf3gédngerzone Schwenningens mit Gebauden unterschiedlichen
Baualters, -volumen und H6henentwicklung. Neben Wohn- und Geschaftshausern
als tradierter Bestand befindet sich ein Einkaufszentrum, ein Bankgebdude sowie
eine kirchliche Einrichtung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
Entlang der FuRBgangerzone wird die Erdgeschossigkeit gepragt durch Einzelhan-
dels- und Gastronomiebetriebe, rickwartig hierzu finden sich die hochwertigen
Dienstleistungen und sozialen, bzw. kirchlichen Einrichtungen. Es ergibt sich somit
eine typische Kerngebietsstruktur, die zu schitzender Teil des Innenstadtentwick-
lungsprozesses ist.

Flora

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bestehende hochverdichtete Innen-
stadtlage. Eine besondere faunistische Ausstattung ist hier nicht zu erwarten. Eine
gesonderte Erhebung wurde nicht durchgefihrt.

Fauna

Aufgrund der naturraumlichen Ausstattung des Plangebiets wird eine gesonderte
faunistische Erhebung nicht als erforderlich angesehen, da die bestehenden Bio-
toptypen nicht auf eine besondere faunistische Ausstattung schlie3en lassen.

Geologie

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Ausstrichbereich der Gesteine der Erfurt-Formation(Lettenkeuper), welche stel-
lenweise von Holozénen Abschwemmmassen mit einer zu erwartenden Machtigkeit
im Dezimeterbis Meterbereich Uberlagert werden.

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

Die Holozanen Abschwemmmassen neigen zu einem oberflachennahen saisonalen
Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des toni-
gen/tonigschluffigen Verwitterungsbodens.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerflillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen)
sind nicht auszuschlieen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachen-
wasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuléssig sein, wird auf das Arbeitsblatt
DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden
hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Aus-
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spulung lehmerfiliter 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 Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlistellen wie z. B. offenen bzw.
lehmerflllten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen

2.6 Erschlieung

2.6.1 Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet wird durch das 6ffentliche Stra3enland der

- ,KronenstralRe*

- "In der Muslen"

- "Friedrich-Ebert-Stral3e™

- "HarzerstraRe" / "Hockenweg"
erschlossen.

2.6.2 Medientechnische Erschliel3ung

Das Plangebiet wird Uber die in den offentlichen Verkehrsflachen liegenden Medien
ver- und entsorgungstechnisch erschlossen.
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Planerische Ausgangssituation

Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich vorwiegend im Privateigentum. Lediglich das 6ffentli-
che Strafl3enland ist kommunales Eigentum.

Altlasten — Altlastenverdachtsflachen

Im Bereich des Plangebietes liegen die Altstandorte ,Uhrenfabrik Mauthe I und
,Oltanks Uhrenfabrik Mauthe*.

Die Altlastenflachen sind gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache, deren Bbéden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, im Bebauungsplan darzu-
stellen.

Erdarbeiten im Bereich dieser Flachen dirfen nur mit fachgutachterlicher Begleitung
durchgeflhrt werden.

Die Entsorgung von Bauaushub aus diesen Bereichen oder bei optischen oder ge-
ruchlichen Auffalligkeiten darf nur mit entsprechender gutachterlicher Deklarations-
analytik und unter Berlcksichtigung der geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen
erfolgen.

Bei Nutzungsanderungen im Bereich des Altstandortes ,Uhrenfabrik Mauthe 1 oder
bei Anderung der Exposition (Erdabtrag oder Entsiegelung) ist eine Neubewertung
erforderlich.

Die im Plangebiet vorhandene Grundwassermessstelle muss erhalten und zugang-
lich bleiben.

Sofern sich bei Erkundungs- oder Baumalinahmen optische oder geruchliche Auf-
falligkeiten des Bodens ergeben, sind diese dem Amt fur Umwelt, Wasser- und Bo-
denschutz unverziglich anzuzeigen. Es wird darauf hingewiesen, dass aktive Ge-
werbestandorte nicht als Altstandorte bewertet wurden, sofern keine Nutzungsande-
rung stattgefunden hat. Dennoch besteht dort grundsatzlich je nach Nutzung ein
Verdacht auf Untergrundverunreinigungen.

e Bei der Planung und Umsetzung auf Verdachtsflachen, auf Altlastenflachen o-
der auf altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) ist zwingend das Amt flir Wasser- und Bodenschutz des Schwarz-
wald-Baar-Kreises einzubeziehen.

o Auf Verdachtsflachen, auf Altlastenflachen oder auf altlastverdachtigen Flachen
im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind wasserundurch-
l&ssige Belage fur Park-, Stellplatz- oder Hofflachen zu planen und auszuftihren.
Ausnahmen sind nur durch fachliche Genehmigung vom Amt fir Wasser- und
Bodenschutz zul&ssig.

e Bei UmsetzungsmalRnahmen auf Verdachtsflachen, auf Altlastenflachen oder
auf altlastenverdachtigen Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG), die die ungesattigte oder gesattigte Bodenzone betreffen ist zu-
satzlich ein Gutachter gem. 8 18 BBodSchG zu beteiligen.

e Der bei ErschlieBungs- oder Baumalinahmen anfallende Bodenaushub von
Verdachtsflachen, von Altlastenflachen oder von altlastverdachtigen Flachen ist
in Abweichung zu gemaf der vorzunehmenden Nachweise (Probenahmen und
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Analysen) oder der Festlegungen des Gutachters der Verwertung oder Entsor-
gung zuzufuhren.

Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Der Gemeinsame Ausschuss der Verwaltungsgemeinschaft Villingen-
Schwenningen fasste am 30.03.1994 den Beschluss zur Aufstellung eines neuen
Flachennutzungsplanes.

Nach der Genehmigung des Flachennutzungsplanes durch das Regierungsprasidi-
um Freiburg im November 1997 ist das Verfahren mit der Amtlichen Bekanntma-
chung im Februar 1998 zum Abschluss gebracht worden. Der Flachennutzungsplan
ist seit dem 28.02.1998 wirksam.

In diesem wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Villingen-
Schwenningen ist das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt.

Ortliches Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im beplanten Innenbereich des Stadtbezirks Schwenningen.
Die Zulassigkeit von Vorhaben richtete sich hier nach § 30 BauGB.

Der Bebauungsplan "Innenstadt Schwenningen, Teilbereich 11" ist seit dem
28.11.1992 rechtsverbindlich.

Dieser sichert hier in einer flachigen Uberbaubarkeit und einem hohen MaR der
baulichen Nutzung den baulichen Bestand. Die zuldssige Hohenentwicklung orien-
tiert sich hierbei am Bestand. Der seit dem 02.12.1992 rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan ist die planungsrechtliche Grundlage zur Beurteilung von Vorhaben in
dem Bereich des City-Rondells bis hin zum Hockenplatz. Er definierte die privaten
Bauflachen als Teil der Kerngebietsstruktur der Innenstadt Schwenningens.

Auf Grund der groRRen, oftmals ungegliederten Fassaden des Einkaufszentrums im
Ubergang zu dem Parkplatz und den Bushaltestellen des 6ffentlichen Raumes, wird
der wirtschaftliche Druck auf den Standort zur Ansiedlung von Fremdwerbung im-
mer grolRer. Zwar versuchte der Bebauungsplan schon damals hierauf zu reagieren
indem er Ortliche Bauvorschriften zur gestalterischen MaRgabe erlieR, jedoch wur-
den bei der Ausarbeitung des Bebauungsplanes gestalterische Vorschriften (Ortli-
che Bauvorschrift) mit den allgemeinen Nutzungszulassigkeiten (Festsetzungen)
verquickt.

Im Rahmen eines fur den Bereich des City-Rondells gestellten und abgelehnten
Bauantrages zur Anbringung von Plakatanschlagtafeln beméangelte das angerufene
Verwaltungsgericht Freiburg in seinem Urteil vom 22.11.2018 dieses sowie die nicht
hinreichenden Begriindungsansatze.

Die Anderung des Rechtsplanes wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
unter Verzicht der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8§ 3(1) und § 4 (1)
BauGB, unter Verzicht auf eine Umweltpriifung, eines Umweltberichtes und der zu-
sammenfassenden Erklarung durchgefiihrt werden.
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3.4 Landschaftsplan

Der am 15.12.1993 vom Gemeinderat genehmigte Landschaftsplan trifft fur das
Plangebiet an sich keine Aussagen.

3.5 Regionalplan

3.5.1 Entwurf Regionalplan 1999

In der Raumnutzungskarte des Entwurfs ist das Plangebiet als Siedlungsbestand
definiert.
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Schutzgebiete / Schutzbestimmungen

Trinkwasserschutz / Grundwasserschutz / Geothermie

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebie-
tes der Keckquellen. Die gesetzlichen Grundlagen des Grundwasserschutzes (v.a.
8 49 WHG i.V.m. § 43 WG) sind zu beachten.

Dran- oder Quellwasser darf nicht an die vorhandene Schmutz-/ Mischwasserkana-
lisation angeschlossen werden. Auf Hausdrainagen ist grundsatzlich zu verzichten.
Bauteile unterhalb des hdchsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und auf-
triebssicher auszufihren (z. B. ,weile Wanne®, auskragende Kellerbodenplatte
etc.). Zur Herstellung der Abdichtung von Baukorpern / Bauteilen o. &. dirfen keine
Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers
Zu besorgen ist.

Ein Einbringen von Erdwarmesonden in Zone Ill des Wasserschutzgebietes
.Keckquellen I-llI* kann nicht genehmigt werden.

Aufgrund der Lage in Schutzzone |ll des Wasserschutzgebietes ,Keckquellen I-111*
bzw. um Verunreinigungen des zu Trinkwasserzwecken genutzten Grundwassers
zu vermeiden, gelten strengere Anforderungen an die Untergrundbeldge als aul3er-
halb von Wasserschutzgebieten. Unter Beachtung der ,Arbeitshilfen fir den Um-
gang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten® (LUBW, 2005), sind in Schutzzone Il
des Wasserschutzgebietes ,Keckquellen I-1lI* flir oben genannte Bereiche daher
folgende Belage zulassig:

e Pflaster- und Plattenbeldge aus flissigkeitsundurchlassigen Materialien mit
mind. 2 cm breiten Rasenfugen

¢ Rasengittersteine

e Rasenwaben

e Wasserundurchlassige Belage

e DIBt.-zugelassene Flachenbeldge zur Behandlung und Versickerung mineraldl-

haltiger Niederschlagsabflisse (siehe auch
https://www.dibt.de/fileadmin/verzeichnisse/NAT _n/zv_referat_|I3/SVA_84.pdf)

Fur andere wasserdurchlassige Belage wie beispielsweise Schotterbelage, Pflaster
mit nicht bewachsenen, durchlassigen Fugen oder porése Belage gelten strengere
Anforderungen an den Untergrund (siehe Tabelle 4.1 - Typ D 5 in Verbindung mit
Typ D 4 der oben genannten Arbeitshilfen).

Schutz nach baden-wirttembergischem Naturschutzgesetz

Der Landschaftsplan stellt keine gemal 88 21 — 24 a geschitzten Bereiche oder
Denkmale fest.
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Denkmalschutz, archaologischer Denkmalschutz

Im Planungsgebiet liegen folgende Kulturdenkmale (Bau- und Kunstdenkmale)
gem. 8 2 DSchG:

e Inder Muslen 42
Wohn- und Geschaftshaus in Ecklage. 1906 durch den schwenninger Architek-
ten Konrad Kafer fir den Juwelier Adolf Hanhart errichtet. Zweigeschossiger
Massivbau. Uber dem Geschéftseingang am abgeschragten Eck zweigeschos-
siger Ecker, urspringlich mit steilem, Uber den Dachfirst hinausragendem
Dachhelm mit Laterne. Das Obergeschoss mit Pilastergliederung.
Bauplastischer Fassadendekor in Formen des geometrischen Jugendstils.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bisher keine arché&ologischen Kul-
turdenkmale bekannt.
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Stadt Villingen-Schwenningen

Planbild
Planungsziele

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird, in Umsetzung des Leitbildbeschlus-
ses vom 26.06.2018 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen Aus-
schluss von Fremdwerbung im Satzungsgebiet geschaffen. Das Planbild des bis-
lang rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Innenstadt Schwenningen, Teilbereich II
(1992) wird nicht einer Anderung unterzogen, sondern bleibt weiterhin wirksam.

Ziel der Bebauungsplananderung ist es durch die Anderung der Art der zulassigen
Nutzung Rahmenbedingungen fir eine lebendige, attraktive Innenstadt zu definie-
ren.

In Berlcksichtigung des Ziels der Sicherung der Innenstadtfunktionen (insbes.
Handel und Dienstleistungen) werden Wohnnutzungen auf die Obergeschosse be-
schrankt. Nutzungen, die einen Trading-down Effekt hervorrufen kénnen (z. B. Ver-
gnugungsstétten, Plakatanschlagtafeln) werden reglementiert oder flir unzulassig
erklart. Flachenextensive und verkehrserzeugende Nutzungen (Tankstellen), die
der Attraktivitat und der Aufenthaltsqualitdt des Einzelhandelsstandorts widerspré-
chen werden ausgeschlossen. Bestehende Werbemdglichkeiten sollen zur Stér-
kung der Handelsfunktion dem stationdren Handel vorbehalten bleiben, Fremdwer-
bung wird somit verhindert. Des Weiteren wird hierdurch ein wertiges Erschei-
nungsbild der Innenstadt gesichert.

Das Rechtssetzungsverfahren ist Bestandteil der stadtischen Anstrengungen zur

Aufwertung der Innenstadt in deren Rahmen schon die Fu3gangerzone neu geord-
net und umgestaltet wurde.

Wesentlicher Planinhalt

Kerngebiet

In Aufnahme der nutzungsstrukturellen Auspragungen des Umfeldes wird das ge-
samte Plangebiet als Kerngebiet festgesetzt.

Der bauliche Bestand wird sowohl im Maf3 der baulichen Nutzung als auch in punkto
Hohenentwicklung und Uberbaubarkeit abgebildet. Die zur FuRgangerzone liegen-
den Fassaden werden mittels Baulinie raumlich fixiert.

Denkmalgeschiitzte Geb&ude werden gekennzeichnet.

Die geschlossene Bauweise sichert die bestehende bauliche Struktur.

Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen

Der innerhalb des Plangebietes liegende Stral3enziige werden als solcher festge-
setzt und in ihrer Ausprégung als Ful3gangerzone gesichert.
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Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020

(BGB 1 S. 1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S.
132), die zuletzt geéandert durch Artikel 2 des Gesetztes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt

geandert durch Artikel 3 des Gesetztes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI.
S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.
313)

Art der baulichen Nutzung

[89 (1) 1 BauGB]
Sonstige Wohnungen gem. 8 7 (2) 7 BauNVO sind ab dem 1. OG zulassig.

Vergnugungsstatten, Geschéafte mit Einrichtungen zu Sexfilmvorfihrungen sowie
Schank- und Speisewirtschaften, deren Verkaufsflachen bzw. Schankraumflachen
zum Uberwiegenden Teil standig fur Vergnligungsangebote, auch z. B. Spielgerate
aller Art, genutzt werden, sind nur ausnahmsweise zulassig, sofern sie im Unterge-
schol3 mit direktem Zugang zur 6ffentlichen Flache eingerichtet werden und samtli-
che erforderlichen Stellplatze auf diesem Grundstiick nachgewiesen werden.

AulRerdem sind diese Nutzungen ausnahmsweise auf dem Flist. Nr. 8/3 (In der Mus-
len 34) im EG bis 100 gm Nutzflache und auf dem Flist. Nr. 34 (Kronenstral3e 21) im
1. OG bis 150 gm Nutzflache je Vergnigungsstatte zuldssig. Auf dem Flist. Nr. 34
(KronenstralRe 21) sind max. 3 Vergnlgungsstatten zulassig.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind von den sonstigen nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben Plakatanschlagtafeln als selbststandige
gewerbliche Anlagen nicht zul&ssig.

Tankstellen gem. § 7 (2) 5 BauNVO sind nicht zulassig

Tankstellen gem. § 7 (3) 1 BauNVO sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Mal? der baulichen Nutzung

[§ 9 (1) 1 BauGB]
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Zusétzliche Vollgeschosse

[§ 20 (1) BauNVO]

Bei Gebauden kann im Untergeschol3 ein zusatzliches Vollgeschol? gem. § 2 (5)
LBO zugelassen werden, sofern das naturliche Geléande dies ohne zusatzliche Ge-
landemodulation erlaubt und die Anforderungen an Aufenthaltsraume gem. 88 36
und 38 LBO erfillt werden.

Bei Gebauden kann im Dachraum ein oder mehrere zusatzliche Vollgeschosse
gem. 8 2 (5) LBO zugelassen werden, sofern die Anforderungen an Aufenthalts-
raume gem. 88 36 und 38 LBO erfullt werden und beim Ausbau von mehreren Ge-
schossen im Dachraum auch bei den jeweils darunterliegenden Dachgeschossen
die zuladssige Dachneigung und Geschol3flachenzahl nicht Giberschritten wird.

Hohe baulicher Anlagen

[§ 16 (2) 4 BauNVQO]

Die Hohe baulicher Anlagen wird in den Baugebieten durch die Traufhéhe (TH) als
Mindest- bzw. Hochstmafl’ oder Bauh6he (BH) als Hochstmafd bestimmt.

Die Traufhohe (TH) wird, in der Gebaudemitte gemessen, zwischen der Oberkante
offentlicher Flache — siehe Planeintrag — und Schnittpunkt AuBenwand / OK Dach-
haut bestimmt.

Die Bauhthe (BH) wird, in der Gebaudemitte gemessen, zwischen der Oberkante
offentlicher Flache — siehe Planeintrag — und OK Attika (oberer Gebaudeabschluf)
bestimmt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

[§ 23 (2) BauNVO]

Die Baulinien kénnen ab dem 1. OG zur Ausbildung von Erkern bis zu einer Tiefe
von 1,60 m und einer Breite von 5,00 m Uberschritten werden.

Die Baulinien kdnnen ab einer Héhe von 3,50 m Uber OK o&ffentlicher Flache (Geh-
weg) mit Vordachern bis zu einer Tiefe von 1,60 m auf der gesamten Geb&audelan-
ge Uberschritten werden.

Nebenanlagen

[§ 14 (1) BauNVO]

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind nur Einfriedigungen und Per-
golen zulassig. Letztere sind allerdings nur im Sinne von Ziffer 7 (Ausnahmen) die-
ser planungsrechtlichen Festsetzungen zulassig.

Pflanzgebot
[§ 9 (1) 25 BauGB]

Auf den mit einem Pflanzgebot fur Baume belegten Flachen sind heimische, grof3-
kronige Baume zu pflanzen, zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen

[§ 12 (6) BauNVO]

Garagen, Gemeinschaftsgaragen, Stellplatze und Tiefgaragen sind nur innerhalb
der im Bebauungsplan festgesetzten Uberbaubaren Flachen zulassig.

Ausnahmsweise konnen Stellplatze in der nicht Uberbaubaren Flache errichtet wer-
den, wenn die dafur vorgesehenen Flachen hierfur nutzbar sowie erschlossen sind
und die Stellplatze mit Pergolen mit Bewuchs ausgefuhrt werden. Gestaltung der
Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze siehe: B 5.
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Ortliche Bauvorschriften

(§ 73 LBO)

Hohenbeschrankung der Geschosse

[§ 73 (1) LBO]

Fir einzelne Geschosse werden aufgrund ihrer Nutzung folgende Ho6henbegren-
zungen (Geschol3hdhen), gemessen zwischen OKF und OKF, festgesetzt:

Verkaufsgeschosse, Gaststéatten = 4,00 m
Biro- und Verwaltungsgeschosse = 3,30 m
Wohngeschosse = 2,80 m

Dachfenster, -aufbauten, -einschnitte

§ 73 (1) 1+2 LBO]
Die Flache der Dachfenster darf einzeln max. 2,00 gm, die Flachensumme der

Dachfenster darf 1/5 der jeweiligen Dachflache betragen. Der seitliche Abstand zum
Giebel muss mind. 1,50 m betragen.

Dachaufbauten sind nur in Form von Schlepp- und Giebelgaupen zulassig. In der
Ansichtsflache darf ihre Breite einzeln max. 2,50 m, die Gesamtbreite der Dachauf-
bauten nicht mehr als die Halfte der Trauflange betragen. Zusammenhangende
Schleppgaupen dirfen max. 2/3 der Trauflange haben. Der Abstand zwischen den
einzelnen Gaupen muf3 mind. 2,50 m sein. Ihre orthogonale H6he darf 1,50 m nicht
Uberschreiten. Zwischen unterem Dachanschnitt und Traufe missen mind. 3 Ziegel-
reihen liegen. Der seitliche Abstand zum Giebel muf3 mind. 2,50 m betragen.

Dacheinschnitte sind auf den zur 6ffentlichen Flache zugewandten Gebaudeseiten
nicht zugelassen.

Wiederkehren sind zulassig, wenn sie nicht breiter sind, als das Hauptgebaude tief
ist.

Auf einer Dachflache sind jeweils nur Dachaufbauten oder Dachfenster zul&ssig.

Abfallbehélter
[§ 73 (1) 5 LBO]

Werden die beweglichen Abfallbehalter nicht innerhalb der Geb&aude aufgestellt, so
sind sie in geschlossenen Boxen oder hinter Schutzwéanden oder dicht gewachse-
nem Buschwerk unterzubringen.
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Werbeanlagen und Automaten

[8 73 (1) 1+2 LBO]

Werbeanlagen durfen nur am Ort der Leistung und bis zur Héhe der Bristung des
1. Obergeschosses angebracht werden. Die Lange darf max. 8,00 m, die Hbhe
max. 0,80 m betragen.

Ausleger und Stechschilder sind nur bis zu einer Ausladung von 0,80 m und bis zur
Bristung des 1. OG zulassig.

Ausnahmsweise konnen Werbeanlagen auch Uber der Bristung des 1. Oberge-
schosses angebracht werden, wenn sie max. 0,60 m hoch und max. 6,00 m lang

sind. Eine horizontale Schrift haben und 1 x pro Geschol3 vorkommen. Dabei muss
von den Fassadendtffnungen mind. Ein Abstand von 1,00 m eingehalten werden.

Gestaltung der Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

[8 73 (1) 5LBO]
Garagen

Werden Garagen und Gemeinschaftsgaragen mit Flachdach errichtet, so sind die
Déacher mit einer Erdauffillung von mind. 0,15 m zu versehen und zu begrinen.

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind mit einer Erdiiberdeckung von mind. 0,60 m zu versehen und zu
begriinen.

Stellplatze
Werden mehrere Stellplatze auf einem Grundstiick angelegt, so muf3 nach jedem 5.
Stellplatz ein grofl3kroniger Laubbaum gepflanzt werden. Die Pflanzbeete missen

mind. 8,00 gm groR und vor Uberfahren geschiitzt sein.

Die Flachen fur die Stellplatze sind aus wasserdurchlassigem Material auszuftihren.

Einfriedigungen
[§ 73 (1) 5 LBO]
Einfriedigungen gegen offentliche Flachen sind nicht zuléssig.

Einfriedigungen gegen Nachbargrundstiicke sind bis max. 0,80 m Hbéhe zulassig.

Gestaltung der nicht tUberbauten Flachen

[§ 73 (1) 5 LBO]

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind mit Ausnahme der
Stellplatze und Zu- und Abfahrten zu begriinen und zu unterhalten.
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HINWEISE

Hinweise

Bodendenkmalschutz / Denkmalschutz

Sollten bei der Durchflihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemalR § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehorde, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Lan-
desamt flr Denkmalpflege (abteilung8@rps.bwl.de), oder der Gemeinde anzu-
zeigen. Archaologische Funde (Knochen, Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik-
reste, etc.) oder Befunde (auffallige Erdverfarbungen, Graber, Mauerreste,
Brandschichten, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behorde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten (827 DSch@G) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und
Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leer-
zeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.

Kulturdenkmal "In der Muslen 42"

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

Bodenschutz / Bodenverunreinigungen

Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft, hier: Schutzgut Boden, soll-
ten die Gebaude in Splitlevelbauweise (versetzte Geschosse) errichtet werden.

Die Gesichtspunkte des Bodenschutzes sollten bei der Planung und Umsetzung
beachtet werden. MaRnahmen hierzu waren:

Sparsamer und schonender Umgang mit Boden

Minimierung der Bodenverdichtung und Belastung

Separate Behandlung von Mutterboden

Schutz des kulturfahigen Unterbodens durch Wiedereinbau, Rekultivierung oder
Gelandemodellierung im Plangebiet.

Wasserdurchlassige Belage bei Park-, Stellplatz- oder Hofflachen, die nicht durch
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen oder betrieblichen Verkehr verunrei-
nigt werden kénnen.

Der bei den ErschlieRungs- und BaumalRnahmen anfallende Bodenaushub ist
soweit als moglich an geeigneten Stellen innerhalb des Plangebiets durch Ge-
landemodellierung bzw. Massenausgleich einer Wiederverwendung zuzufihren.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Aufschittungen zum
Zwecke der Gelandeeinebnung - / profilierung nur unter folgenden Bedingungen zu-
lassig:

Der bei den ErschlieRungs- und BaumalRnahmen anfallende, unbelastete Bo-
denaushub ist soweit als moglich an geeigneten Stellen innerhalb des Plange-
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biets durch Geldndemodellierung bzw. Massenausgleich einer Wiederverwen-
dung zuzufihren.

Dabei ist es unerheblich, ob der Bodenaushub in die durchwurzelbare Boden-
schicht oder in darunterliegende Bodenschichten eingebaut wird.

Untersuchungen fir Bodenmaterial, welches aus dem Plangebiet stamsmmt, sind
nicht erforderlich. 1

e Bodenmaterial, das von aul3erhalb in das Plangebiet antransportiert und einge-
baut werden soll, ist vor dem Auf- und Einbringen zu untersuchen.

Ein entsprechender Nachweis (Herkunft, Deklarationsanalytik einer reprasentati-
ven Mischprobe) ist zu fihren und unaufgefordert nach Einbau an das Stadtbau-
amt, Abteilung Tiefbau zu Ubermitteln.

Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehdrenden Bodenmaterial in die
durchwurzelbare Bodenschicht sind die Vorsorgewerte der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung einzuhalten.

- Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehdrenden Bodenmaterial, das nicht
zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient, sind die Zuordnungswer-
te Technischen Regeln der LAGA einzuhalten.

e Bei sdmtlichen Tiefbauarbeiten ist ein Gutachter gem. § 18 BBodSchG (Fachgut-
achter Altlasten) ist hinzu zu ziehen.

e Der bei der BaumaflRnahme anfallende Bodenaushub ist entsprechend der Fest-
legungen des Gutachters zu separieren und zu deklarieren. Gemal der vorzu-
nehmenden Nachweise (Probenahmen und Analysen) oder der Festlegungen
des in 1. genannten Gutachters ist der Aushub der Verwertung oder Entsorgung
zuzufUhren.

¢ Die allgemeinen Pflichten zur Gefahrenabwehr gem. 8 4 Abs. 1 Bundes-
Bodenschutzgesetz (Vermeidung schadlicher Bodenveranderungen) sind einzu-
halten.

53 Natur und Landschaft

e Im Sinne der Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft sollten zur Au-
Renbeleuchtung zum Schutz nachtaktiver Insekten nur Natriumleuchtmittel Ver-
wendung finden.

e Mogliche Verbotstatbestande nach 8 44 BNatSchG sind zu vermeiden und die
Baufelder sind deshalb auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Végel von den
Geholzen freizumachen.

¢ |m Hinblick auf die Quartiernot der Gebaudebriter infolge von Gebaudesanie-
rungen wird empfohlen Nisthilfen anzubringen. (vgl. z.B. www.artenschutz-am-
haus.de , www.artenschutz-am-bau.de).

1 Diese generelle Regelung trifft nicht auf Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen, Verdachts-
flachen (Flachen mit dem Verdacht schadlicher Bodenveranderungen), Altlasten oder altlastverdéachti-
ge Flachen zu.
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Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb der Zone |ll des festgesetzten
Wasserschutzgebiets "Keckquellen | = [II". Die Bestimmungen der Rechtsverord-
nung des Landratsamtes Rottweil zum Wasserschutzgebiet "Keckquellen | - [II"
vom 15.11.1994 sind zu beachten.

Die gesetzlichen Grundlagen des Grundwasserschutzes (v.a. § 49 WHG i.V.m. § 43
WG@) sind zu beachten.

Zur Brauchwassergewinnung ist eine Anlage von Zisternen im Sinne des schonen-
den Umgangs mit dem Schutzgut Wasser anzuraten.

Niederschlagswasser von nicht beschichteten oder nicht in ahnlicher Weise behan-
delten metallischen Dachern aus Kupfer, Zink oder Blei darf ohne wasserrechtliche
Erlaubnis nicht dezentral versickert oder in ein Gewasser eingeleitet werden.

Eine punktuelle Versickerung (Schachtbauwerke) der unbelasteten Niederschlags-
wasser ist nicht zulassig.

Die dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung ist schadlos fir Dritte (z. B. Unter-
lieger) herzustellen, zu betreiben und zu unterhalten.

Anlagen zur Versickerung, Behandlung und Rickhaltung von Niederschlagswasser
mussen den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Ein Einbringen von Erdwarmesonden in Zone |ll des Wasserschutzgebietes
.Keckquellen I-llI" kann nicht genehmigt werden.

Als Bodenbefestigungen sind folgende Beldage zulassig:

e Pflaster- und Plattenbeldge aus flissigkeitsundurchlassigen Materialien mit

mind. 2 cm breiten Rasenfugen

Rasengittersteine

Rasenwaben

Wasserundurchlassige Belage

DIBt.-zugelassene Flachenbelage zur Behandlung und Versickerung mineraldlhal-

tiger Niederschlagsabflisse (siehe auch

https://www.dibt.de/fileadmin/verzeichnisse/NAT_n/zv_referat_lI3/SVA_84.pdf)

e FUr andere wasserdurchlassige Beldge wie beispielsweise Schotterbelage, Pflas-
ter mit nicht bewachsenen, durchlassigen Fugen oder pordse Belage gelten
strengere Anforderungen an den Untergrund (siehe Tabelle 4.1 - Typ D 5 in Ver-
bindung mit Typ D 4 der oben genannten Arbeitshilfen)

Der Entwdasserung von oben genannten Flachen in angrenzende Grinfladchen kann
zugestimmt werden, wenn hierdurch eine breitflachige Versickerung Uber den be-
wachsenen Oberboden gemafs den ,, Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwas-
ser in Siedlungsgebieten” (LUBW, 2005) erfolgt.

Planbild

Die Einteilung der Stralenverkehrsflachen und Straldenverkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
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6.0 Flachenbilanz

6.1 Nutzungen

Nutzungsarten Flache in m2

Kerngebiet 9.000

Verkehrsflachen 8.000

Gesamtflache: 17.000
Nutzungen

Verkehrsflachen
47%
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Auswirkungen der Planung
Stadtebauliche Auswirkungen der Planung

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Nutzungsregulierungen dienen dem
Erhalt und der Starkung der Innenstadtfunktionen. Zu diesem stéadtebaulich vorran-
gingen Ziel kontrare Nutzungen werden in ihrer Zulassigkeit definiert oder aus dem
Kontext der Versorgungsfunktion der Innenstadt ausgeschlossen.

Auswirkungen auf die verkehrliche Situation

Infolge der planungsrechtlichen Neuausrichtung wird sich das Verkehrsaufkommen
nicht in direkter Linie erh6hen. Das Verkehrsaufkommen wird nur durch die stadte-
bauliche gewlinschte Frequenzerhdhung in der Ful3géangerzone beeinflusst. Das in-
nerstadtische Verkehrsnetz, der OPNV und die Einrichtungen des Ruhenden Ver-
kehrs sind hierauf eingerichtet.

Auswirkungen auf bestehende Nutzungen
Innerhalb des Plangebiets werden durch den Ausschluss von Fremdwerbung diese
Einrichtungen aus der Innenstadt verdrangt werden. Dieses stellt keinen Totalaus-

schluss stadtgebietsweit dar und ist somit dem Ziel der Innenstadtentwicklung un-
terzuordnen.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Negative Folgen fur die Natur, fur das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu er-
warten.

Finanzielle Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

Kostenschéatzung fur die beitragsfahigen MaRnahmen

Es entstehen keine ErschlieBungskosten. Weitere 6ffentliche MaRnahmen werden
durch den Bebauungsplan nicht initiiert.

Durchfihrung der Bodenordnung

Eine Bodenordnung zur Realisierung der Bauleitplanung ist nicht notwendig.
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V. Verfahren

Verfahrensstand Datum / Fristen
1. Aufstellungsbeschluss 23.01.2019
2. Offentliche Auslegung 17.08. — 21.09.2020
3. Abwaéagungsbeschluss 09.12.2020
4. Satzungsbeschluss 09.12.2020
5. Inkrafttreten des Bebauungsplanes 21.12.2020
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B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020

(BGB I S. 1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S.
132), die zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetztes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt

geandert durch Artikel 3 des Gesetztes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI.
S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.
313)

C. Anhang

Villingen-Schwenningen, den

Blrgermeisteramt
In Vertretung

Detlev Buhrer
Erster Burgermeister
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