Villingen-Schwenningen

Begrindung

zur Bebauungsplananderung und
zur Anderung der 6Ortlichen Bauvorschriften
fir das Gebiet

"Hohlehren”

im Stadtbezirk Schwenningen

(Kurzbez.: S—-EI11/......... )

far

das Gelénde entlang der ,Hermann-Rupp-Stral’e” zwischen der Stral3e , Spittelstral3e” (im Norden), der Seestra-
Re (im Westen) und der Brihistral3e” (im Siiden) bestehend aus den Furstiicken 6371 bis 6375, 6377,
6380, 6382/1, 6382/2, 6383, 6384, 6386, 6387, 6395, 6397, 6398 sowie aus Telen der Fur-

stiicke 1931, 6382, 6396 auf der Gemarkung Schwenningen.

16.02.2004

Der Stadt Villingen-Schwenningen vorgelegt
durch:

Amt far Stadtentwicklung

Abt. Planung — Bezirk Ost



Stadt Villingen-Schwenningen

BEGRUNDUNG zur Bebauungsplananderung und zur Anderung der ortlichen Bau-
vorschriften fir das Gebiet "Hohlehren® fir das Gelande entlang der ,Hermann-
Rupp-Stralie” zwischen der Stralle ,Spittelstral’e” (im Norden), der Seestral3e (im
Westen) und der ,Brihlstrae” (im Sutden) bestehend aus den Flurstiicken 6371 bis
6375, 6377, 6380, 6382/1, 6382/2, 6383, 6384, 6386, 6387, 6395, 6397, 6398 so-
wie aus Teilen der Flurstiicke 1931, 6382, 6396 auf der Gemarkung Schwenningen.
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A. Begrindung

l. Planungsgegenstand
1.0 Anlass der Planaufstellung

Fur das Gebiet "Hohlehren" wurde in den Jahren 1984/85 eine Bebauungs-
plandnderung mit dem Ziel "Umwandlung von Reihenhauser in eingeschossige
Familienheime" durchgefihrt. Dieser Bebauungsplan ist am 28. 02. 1985
rechtsverbindlich geworden. Im Anschluss daran wurde die Umlegung und die
ErschlieBung des Gebiets vorgenommen.

Da seit es jahrelang nicht zu einer Bebauung des Areals kam und in den 90er
Jahren ein hoher Bedarf fir Geschosswohnungsbau, insbesondere Sozialwoh-
nungen, bestand, wurde der Bebauungsplan erneut geandert. In Teilbereichen
des Plangebietes wurde planungsrechtlich eine 2 — 3-geschossige Bebauung
mit Gemeinschaftsgaragen ermdéglicht und realisiert. Bestehende Baullicken
reilBen bislang den stadtebaulichen Zusammenhang auf und stellen einen zu
beseitigenden Missstand dar. Eine Bebauung dieser Flachen auf Basis des gel-
tenden Planungsrechts wirden zu einer heterogenen Stadtstruktur fihren, da
hier bis lang noch eine eingeschossige Familienheimbebauung als Uberkomme-
nes stadtplanerisches Ziel formuliert ist. Ziel des Bebauungsplanes ist es somit,
in Aktualisierung des planerischen Ziels, die verbliebenden Restflachen einer
mdoglichen eingeschossigen Familienheimbebauung im Rahmen der anstehen-
den Nachbeteiligung fur eine zwei- dreigeschossige Wohnnutzung aufzuberei-
ten. Die fUr den Bereich Hohlehren charakteristische 2-3-geschossige Bebauung
wirde somit aufgenommen , das Plangebiet ortstypisch abgerundet.

2.0 Plangebiet

2.1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes - Raumliche Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 6371 bis 6375,
6377, 6380, 6382/1, 6382/2, 6383, 6384, 6386, 6387, 6395, 6397, 6398 sowie aus
Teilen der Flurstiicke 1931, 6382, 6396 auf der Gemarkung Schwenningen.

Das Plangebiet liegt stdlich des ,Deutenberg Schulzentrums® nord-ostlich der In-
nenstadt des Stadtbezirks Schwenningens und entwickelt sich entlang der ,Her-
mann-Rupp-Stral’e“. Es wird begrenzt durch

- -die ,SpittelstralRe” im Norden
- die ,Seestrale” im Westen und

- die ,Brihlstralle” im Siden.

2.2 Bestandssituation und derzeitige Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen in den 80er und 90er Jahren nahe zu
vollstandig bebauten Bereich. Pragend sind die nach den Maf3gaben des im Verfah-
ren befindlichen Bebauungsplanes errichteten zwei- bis dreigeschossigen Gebaude
als Satteldachbebauung in flacher Dachneigung. Entsprechend der planungsrechtli-
chen Ausrichtung handelt es sich hier um eine dominante Wohnnutzung.
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Flora

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes Wohngebiet. Eine beson-
dere faunistische Ausstattung ist hier nicht zu erwarten. Eine gesonderte Erhebung
wurde nicht durchgefinhrt.

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

Im Plangebiet stehen unter z.T. setzungsempfindlichen Deckschichten unbekannter
Méachtigkeit Gesteine des Gipskeupers an. Grundséatzlich muss mit auslaugbaren
Gipsschichten und lockeren Residualgesteinen gerechnet werden. Es wird daher fir
Baumallinahmen objektbezogene Baugrundberatungen durch private Ingenieurb-
ros empfohlen.

ErschlieRung

Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet wird durch das oOffentliche Stra3enland der

»opittelstralie®
und
- der ,Hermann-Rupp-Straflke*

erschlossen.

Medientechnische ErschlieRung

Das Plangebiet wird Uber die in den o6ffentlichen Verkehrsflachen liegenden Medien
ver- und entsorgungstechnisch erschlossen.

3.0 Planerische Ausgangssituation

3.1

3.2

Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich mit Ausnahme der 6ffentlichen Verkehrsflachen im
Privateigentum.

Altlasten — Altlastenverdachtsflachen

Altlasten, altlastenverdachtige Flachen, Altstandorte innerhalb des Plangebietes
sind nicht bekannt.
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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 Wohnbauflache dargestellt.
Ortliches Planungsrecht

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

Der umliegende bauliche Bestand wurde planungsrechtlich durch die noch nicht ab-
geschlossene Bebauungsplananderung ,Hohlehren* auf Basis der Planreife gemaf
§ 33 Baugesetzbuch ermdglicht.

Die vorgesehene Bestandsverdichtung ware ohne Aufstellung des Bebauungspla-
nes nicht moglich.

Landschaftsplan

Der am 15.12.1993 vom Gemeinderat genehmigte Landschaftsplan trifft fir das

Plangebiet an sich keine Aussagen.

Regionalplan

Entwurf Regionalplan 1999
In der Raumnutzungskarte des Entwurfs ist das Plangebiet als Siedlungsbestand
definiert.

Schutzgebiete / Schutzbestimmungen

Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebie-
tes der Keckquellen. Die entsprechenden Schutzbestimmungen sind zu beachten.

Der Bau von Erdwarmesonden ist nach der Schutzgebietsverordnung und nach
dem Leitfaden zur Nutzung von Erdwéarme mit Erdwarmesonden, 3. Uberarbeitete
Auflage vom Juli 2001, in der Zone Il verboten.

Schutz nach baden-wirttembergischem Naturschutzgesetz

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

16. Februar 2004 Seite 7 von 27



3.7

3.7.1

3.7.2

Stadt Villingen-Schwenningen

Sonstige, planungsrelevante Satzungen, Verordnungen oder Gutachten

Baumschutzsatzung

Seit dem 04.06.1994 qilt fur die Stadt Villingen-Schwenningen eine Baumschutzsat-
zung, die alle Baume mit einem Mindeststammumfang von 0,8 m, gemessen in
1,0 m Gber dem Boden, unter Schutz stellt.

Mehrstammige Baume stehen ebenfalls unter Schutz, wenn die Summe ihrer ein-
zelnen Stammumféange 1,0 m Gber dem Boden 1,2 m betragt.

Dem Schutz dieser Satzung unterstehen auch Baumreihen und Baumgruppen mit
mehr als vier Baumen, soweit diese, in 1,0 m Hohe Uber dem Erdboden gemessen,
einen Stammumfang von mindestens je 0,4 m erreichen.

Als schitzenswert angefuihrt werden Baume der Arten Eibe, Stechpalme, Walnuss
und Esskastanie, wenn der jeweilige Stammumfang in 1,0 m Hoéhe 0,4 m betragt.

Unter Schutz gestellt werden auch die nach § 7 der Satzung vorgenommenen Er-
satzpflanzungen.

Nicht unter die Schutzbestimmungen der Satzung fallen Baume die zum Weiterver-
kauf in Baumschulen und Gartnereien gezogen wurden, sowie Baume die bereits
durch die 88 21, 22 oder 24 NatSchG BW geschutzt sind.

Immissionsschutz

Mit ca. 7.200 Kfz/Tag und einem angenommenen Schwerlastverkehrsanteil von 5%
stellt die nérdlich das Plangebiet tangierende ,Spittelstral’e” (50 km/h) einen bei der
Planung zu beachtenden Emittenten dar. Der effektive Emissionspegel der Stral3e
wurde mit 51,9 dB (A) in der Nacht und 60,5 dB (a) tagsiber ermittelt. Das angren-
zende Wohngebiet wird durch diese Emissionen beeintrachtigt. Mit Immissionswer-
ten (tagsiiber) von bis zu 66,7 dB (A) und nachtlichen Immissionswerten von bis zu
58,1 dB(A) werden die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau“ deutlich Uberschritten. Zur Gewahrleistung von gesunden Wohnbedingungen
sind im direkten Umfeld der Stral3e (etwa bis zu einer Tiefe von ca. 18 Metern) pas-
sive LarmschutzmalRhahmen vorzusehen.

16. Februar 2004 Seite 8 von 27



Stadt Villingen-Schwenningen

Planbild

1.0 Planungsziele

Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Hinblick
auf eine der nutzungsstrukturellen Auspragung des Umfeldes entsprechenden Be-
standsverdichtung ermaoglicht.

Dabei werden insbesondere folgende Ziele angestrebt:

— Die Schliel3ung von bestehenden Bauliicken im Sinne einer vorrangig zu
betreibenden Innenentwicklung

— eine Nachverdichtung des Siedlungsgefiiges durch Nutzungszufiihrung
von bestehenden Baullicken unter Gewahrleistung eines ortstypischen
Dichteansatzes

— die Schaffung von Planungssicherheit als Voraussetzung fir Investitionen
— die Weiterentwicklung des ortlichen Erscheinungsbildes der Siedlung

— eine planungsrechtliche Sicherung bestehender Rechte

Somit hat der Bebauungsplan einen Kompromiss zwischen

— den Anspriichen der bestehenden Nutzungen hinsichtlich des Erhalts der
vorhandenen Freiraum- und Freizeitnutzungsmoglichkeiten und

— der Sicherung der abschlielBenden baulichen Entwicklung des Siedlungs-
bereichs durch SchlieBung vorhandener Baullicken

zu finden.

Diese Kompromisslésung hat, unter Beriicksichtigung des nutzungs- und stadt-
strukturellen Umfeldes, bei weitgehender planerischer Zuriickhaltung, eine hinrei-
chende Flexibilitat der Festsetzungen zu gewahrleisten.

2.0 Wesentlicher Planinhalt

2.1

Allgemeines Wohngebiet

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

Ziel dieser Planung ist es, eine stadtebaulich angemessene Bestandsverdichtung
unter Beriicksichtigung des ortstypischen Dichteansatzes zu gewahrleisten. Die
SchlieBung der im westlichen Zweig der Hermann-Rupp-Straf3e befindlichen Bauli-
cken soll, in Anbetracht der durchgehend 2- bis 3-geschossigen Bestandsbebau-
ung, nicht in eingeschossiger Bauweise sondern entsprechend dem baulichen Um-
feld erfolgen. Auf Grund der bestehenden Altersstruktur soll der bislang vorgehalte-
ne private Spielplatz aufgegeben werden und einer Bebauung weichen. Die Versor-
gung des Wohngebietes mit Spielplatzen ist hierdurch nicht geféahrdet, da die nach
Landesbauordnung notwendigen Spielplatze diesen Bedarf decken.

In Aufnahme des Bestandes wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse als Mindest-
und Hochstmal’d definiert. Im Sinn einer mdglichst geringen Regelungsdichte wird

16. Februar 2004 Seite 9 von 27



2.2

221

222

2.3

2.4

2.5

Stadt Villingen-Schwenningen

eine nahezu flachige Uberbaubarkeit angestrebt. Lediglich rahmengebende 6rtliche
Bauvorschriften sollen getroffen werden.

Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen

Die innerhalb des Plangebietes liegenden Stral3enziige bzw. Abschnitte der Ver-
kehrsflachen werden in ihrer jetzigen Ausbaubreite als solche festgesetzt.
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Fullweg

Von den als Stichstral’en konzipierten Straenziigen gehen in Verknipfung der
Wohngebiete untereinander Ful3weg aus. Wobei insbesondere der Anschluss an
die sudlich gelegene ,Brihlstral’e” gesucht wird.

Flache fur Garagen und Gemeinschaftseinrichtungen

In Aufnahme des Bestandes an Garagen wurden die Flachen fir Garagen und Ge-
meinschaftsgaragen, die auRerhalb der bebaubaren Flachen liegen, festgesetzt.
Offentliche Grunflachen, Zweckbestimmung Parkanlage

Die die FulRwege begleitenden Grinanlagen werden als offentliche Grinflachen
der Zweckbestimmung ,Parkanlage® festgesetzt.

Versorgungsflachen

Die das Baugebiet versorgende Trafostation im stdlichen Plangebiet wird pla-
nungsrechtlich gesichert.
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3.0 Textliche Festsetzungen

3.1
3.11

3.1.2

3.2
3.2.1

3.2.2

Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997, zuletzt gedndert am 13.09.2001,

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt geéndert am
22.04.1993

Art der baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die unter § 4 Absatz 2 Nr. 2 BauNVO
genannten Handwerksbetriebe sowie die unter § 4 Absatz 2 Nr. 3 BauNVO ge-
nannten Anlagen fir sportliche und gesundheitliche Zwecke unzulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3,
Nr. 2 - 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Begriindung:

In Bertcksichtigung des Ziels der Schaffung von gesunden Wohnbedingun-
gen werden, zur Sicherung eines hohen Wohnanteils, gewerbliche Nutzun-
gen, die den dominanten Wohncharakter des Baugebiets auf Grund ihres
groRBeren Einzugsbereichs und hoher Kundenverkehrsfrequenz wesentlich
beeintrachtigen wirden, ausgeschlossen.

Mal? der baulichen Nutzung

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sind die Flachen von Auf-
enthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschliel3lich der dazugehd-
rigen Treppenrdume, Flure und einschlief3lich ihrer Umfassungswéande mitzu-
rechnen. Bei Aufenthaltsraumen in Dachgeschossen werden die Flachenan-
teile unter 1,5 m lichte Hohe nicht mit angerechnet.

Begriindung:

Ziel dieser Festsetzung ist eine Gleichbehandlung von Dachgeschossen ge-
genlber Vollgeschossen.

Abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind weitere
Vollgeschosse zulassig, wenn

e es sich hierbei um Dachrdume oder um Untergeschosse handelt, die Voll-
geschosse sind,
e die natlirliche Gelandemodulation erhalten bleibt
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Begriindung:

Ein Ausbau des Daches, je nach gewahlter Dachneigung, auch als Vollge-
schoss ist zulassig. Eine Untergeschossnutzung ist dann zulassig, wenn eine
Hangsituation die Belichtung des Untergeschosses erméglicht. Abgrabungen

zu diesem Zweck werden ausgeschlossen.

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache sind die Flachen von baulichen
Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache, durch die das Grundstick lediglich
unterbaut wird, nicht mit anzurechnen.

Begriindung:

Ziel dieser Festsetzung ist es Tiefgaragen zu ermoéglichen, so dass die
Grundsticke vom ruhenden Verkehr freigehalten werden kénnen und der

Freirumnutzung dienen.

Bauweise

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist als abweichen-

de Bauweise (a) festgesetzt:

e Gebaudelangen uber 50 Meter sind unter Einhaltung der Grenzabsténde
gemal der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg zulassig.

Begriindung:

Im Hinblick auf eine wirtschaftlichen Nutzung der Grundstiicke werden Ge-
baudelangen von mehr als 50 Meter zugelassen. Gesunde Arbeitsverhaltnisse
werden u. a. durch die Notwendigkeit des seitlichen Grenzabstandes geschaf-

fen.

Weitere Festsetzungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind Aufschittun-
gen zum Zwecke der Einebnung des Gelandes zulassig. Die maximal zu-
lassige Hohe der Aufschittung betragt bei einer Neigung des natiirlichen

Gelandes von

0% - = 5%

0,5 Meter

5% - =10%

1,0 Meter

Bei Geldndeneigungen von mehr als 10% kdnnen hdhere Aufschittungen

zugelassen werden.

Abweichend von dieser Regelung kénnen Aufschittungen im Rahmen der
HochbaumaRBnahme ,,Hauptgebaude“ sowie von Bauvorhaben, die im bau-
lichen Zusammenhang mit dieser errichtet werden, innerhalb eines 5,0-
Meter-Umfeldes, gemessen an den Aulienw@nden obiger Bauvorhaben,

zugelassen werden.
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Das geplante Geladnde ist in seinem Niveau dem der angrenzenden 6ffent-
lichen Verkehrsflache oder den der sonstigen angrenzenden Nutzungen
anzugleichen.

Begriindung:

Im Sinne einer Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft sowie zur
Abstimmung der geplanten topographischen Verhaltnisse wird die Gelande-
modulation geregelt.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets (WA) sind auf den nicht Gberbauba-
ren Grundsticksflachen begrenzt durch Stra3enbegrenzungslinie und Flucht-
linie der vorderen Baulinie (Vorgartenzone) Nebenanlagen und Einrichtungen
im Sinne des § 14 Absatz 1 Satz 1 und Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sowie Stellplatze und Uberdachte Stellplatze gemalR § 12 der
Baunutzungsverordnung unzul&ssig.

Begriindung:

Um eine geordnete Nutzung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu
gewabhrleisten, wird im Sinne des Erhalts der gartnerisch angelegten Vorgar-
tenzone, die Zulassigkeit von Nebenanlagen und Uberdachten Stellplatzen be-
schrankt. Weiterhin wird durch die Beschrankung der Zuldssigkeit von Ne-
benanlagen die Beeintrachtigung der natirlichen Bodenfunktionen minimiert.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen Nebenanlagen gemall 8 14 Absatz 2
BauNVO ausnahmsweise zuldssig; Nebenanlagen nach 8§ 14 Absatz 1 BauNVO
bis zu einer GroR3e von <20 m3 umbauter Raum sind zulassig.

Begriindung:

Um eine geordnete Nutzung der nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen zu
gewabhrleisten, wird im Sinne des Erhalts des angestrebten Wohncharakters in
einem stark durchgrinten Umfeld die Zulassigkeit von Nebenanlagen be-
schrankt. Weiterhin wird durch die Beschrankung der Zul&ssigkeit von Ne-
benanlagen die Beeintrachtigung der natirlichen Bodenfunktionen minimiert.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festset-
zung.

Begriindung:

Durch die Festsetzung wird verdeutlicht, dass die in der Plangrundlage vor-
handenen StraReneinteilungen nicht Gegenstand des festzusetzenden Plan-
bildes sind.
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Grunfestsetzungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist eine Befestigung
von Wegen, Zufahrten und oberirdischen, offenen Stellplatzen nur in wasser-
durchlassigen Belagen herzustellen. Auch Wasserdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierun-
gen und Betonierungen sind unzulassig. Innerhalb der gekennzeichneten Alt-
ablagerungsflache ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und oberirdi-
schen, offenen Stellplatzen nur in wasserundurchlassigen Belagen zulassig.

Begriindung:

Im Sinne der Minimierung der Beeintrachtigung der Bodenfunktionen wird der
Versiegelungsgrad innerhalb des Baugebiets durch die 6ffentliche Hand und
durch private ErschlieBungsmalRnahmen weitestgehend beschrankt.

Uberdachte Stellplatze sowie Gemeinschaftsgaragen sind mit kletternden,
rankenden oder selbstklimmenden Pflanzen zu begrinen.

Begriindung:

Um ein Sich-Einfiigen der zulédssigen tGberdachten Stellpléatze in die Gartenbe-
reiche zu gewéhrleisten, sowie um die Gemeinschaftsgaragen in ihrer Abwick-
lung zu gliedern, werden BegriinungsmalRhahmen festgesetzt.

Die Flachdacher (DN 0° - 5°) Ulberdachter Stellplatze und Garagen sind zu be-
grinen. Die Mindestsubstratstarke betragt 8 cm.

Begriindung:

Um ein Sich-Einfligen der Uberdachten Stellplatze und Garagen in die Gar-
tenbereiche zu gewahrleisten werden Begrinungsmalinahmen festgesetzt.

Immissionsschutz

Innerhalb der im Planbild gekennzeichneten Flachen missen zum Schutz ge-
gen  schadliche  Gerauschimmissionen im Sinne  des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes die Aul3enbauteile, einschlie3lich der Fenster, fur
Aufenthaltsraume von Wohnungen sowie von Biroraumen und Ahnlichem ein
bewertetes Luftschallddammmal (R'w, res nach DIN 4109 vom November 1989)
von mindestens 35 dB aufweisen.
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Begriindung:

Zur Gewahrleistung von gesunden Wohnbedingungen haben Wohngebaude
entlang der ,Spittelstralle“ einen passiven Larmschutz zu gewahrleisten. Eine
aktive Larmschutzmanahme ist auf Grund der innerstadtischen Lage nicht
vertretbar. Die Uberschreitungen der Orientierungswerte DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau” betreffen somit vorrangig die Freiraumnutzung, die Ab-
weichungen von den Orientierungswerten in der Erdgeschossebene sind auf
Grund des innerstadtischen Standorts tolerierbar.

Sonstige Festsetzungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind die anfallenden
Niederschlagswasser auf den nicht Uberbauten Grundstucksflachen Uber
pflanzenbestandenen, belebten Bodenschichten von mindestens 0,30 m Star-
ke zu versickern.

Bei ungunstigen Bodenverhéltnissen, sowie flr Starkregenereignisse ist mit-
tels eines Anschlusses an das offentliche Kanalnetz die Entwéasserung zu
gewahrleisten. Eine Sammlung und Nutzung des Niederschlagswassers ist
zulassig.

Dies schlieft notwendige wasserrechtliche Genehmigungen und Erlaubnisse
nach anderen spezialrechtlichen Vorschriften nicht aus.

Begriindung:

Die Regelung der Niederschlagswasserversickerung dient, im Sinne einer Mi-
nimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft, der Sicherung der Grund-
wasserspende vor Ort.
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4. Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage:

Landesbauordnung (LBO-BW) vom 08.08.1995, zuletzt geandert am 15.12.1997

4.1.  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 NR. 1 LBO-BW)

4.1.1 Die Gebaudehthe bemisst sich zwischen der Randsteinhhe der erschliel3en-
den Verkehrsflache in HOohe des Flachenschwerpunktes des Gebaudegrund-

risses (Bezugshohe) und dem obersten Gebaudeabschluss.

Die Hohe der baulichen Anlagen ist wie folgt festgesetzt:

Zahl der Vollgeschosse

Max. zulassige Gebaudehthe in m

11

14

Die Hohendifferenz zwischen der Randsteinhohe der erschlieRenden Ver-
kehrsflache in Hohe des Flachenschwerpunktes und dem Geldndeniveau im
Flachenschwerpunkt kann durch eine Erhéhung der zuldssigen Gebaudehdohe

bis zum Mal3 der Hohendifferenz ausgeglichen werden.

(Lageberechnung fur den Flachenschwerpunkt: siehe Hinweise).

Begriindung:

Unter Berlicksichtigung des Charakters des baulichen Umfeldes werden die
rahmengebenden Regelungen fiir die bauliche Héhenentwicklung definiert. Im
Sinne der Harmonisierung der maximal zulassigen Gebaudehdhen wird, be-
zogen auf die zulassige Zahl der Vollgeschosse, eine die Topographie be-

riicksichtigende Hohenfestsetzung getroffen.

4.1.2 Reihen- und Doppelhauseinheiten eines baulichen Gesamtkomplexes sind hin-
sichtlich Dachform, Dachneigung, Farbe und Material der Dachdeckung, Dach-
aufbauten, Material und Farbgebung der Fassaden sowie beziglich der Aus-
wahl der Fensterformate aufeinander abzustimmen. Von den offentlichen Ver-
kehrsflachen einsehbare Fassaden sind hinsichtlich ihrer Gliederung aneinan-

der anzugleichen.

Begriindung:

Sicherung der gestalterischen Einheit von baulichen Gesamtkomplexen.
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4.1.3 Uberdachte Stellplatze (Carports) sind dreiseitig offen auszufiihren.

4.2
421

4.3
43.1

4.4
44.1

Begriindung:

Definition der Ausformung von Uberdachten Stellplatzen. Um mdglichst filigra-
ne, offene Strukturen zu erreichen, die sich auch in ein ansonsten gartnerisch
gepragtes Umfeld einfligen, wird die Ausformung von Uberdachten Stellplat-
zen geregelt.

AulRenantennen (8 74 Abs. 1 NR. 4 LBO-BW)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind pro Hauptgebau-
de nur zwei AuBenantennen als Dachantennen zuldssig. Fir Parabolantennen
betragt die maximale Héhe der Einrichtung 1,5 m, fir Stabantennen maximal
4,0 m.

Begriindung:

Zur Sicherung einer ruhigen Dachlandschaft sowie zur Vermeidung von den
die Fassade der Gebéaude verunstaltenden Antennenanlagen werden Art, Ort,
Anzahl und Hohe von Antennenanlagen definiert.

Einfriedungen (8 74 Abs. 1 NR. 3 LBO-BW)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes betrégt die stralRensei-
tige maximale Einfriedungshohe 1,0 m. Eine allseitige Einfriedung der Grund-
sticke ist zulassig.

Begriindung:

Sicherung des Erscheinungsbildes des halboffentlichen Raumes durch die
Definition der Hohe der Einfriedungen der Grundstlicke zum Stra3enraum.

Gestaltung der unbebauten Flachen (8 74 ABS. 1 NR. 3 LBO-BW)

Die Gelandemodulation darf nur soweit vorgenommen werden, als dass die
Mafgaben der maximal zuldssigen Gebaudehdhe nach Ziffer 1.1 der 6rtlichen
Bauvorschriften eingehalten werden.

Begriindung:

Im Sinne einer Minimierung des Auswirkungen auf Natur und Landschaft so-
wie zur Abstimmung der geplanten topographischen Verhaltnisse wird die Ge-
landemodulation geregelt.
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4.5 Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 NR. 2 LBO-BW)

45.1 Werbeanlagen sind nur an den von der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache
einsehbaren Fassaden der Gebdude und nur an den Statten der Leistung zu-
lassig. An jeder dem offentlichen Strallenraum zugewandten Gebaudeseite ist
fUr jede Leistungsstatte nur eine Werbeanlage zulassig.

Die maximal zulassige GroRRe der Werbeanlage betragt:
Hohe 0,5 m x Breite 2,5 m
Ausleger sind bis zu einer maximalen Auslage von 1,0 m zulassig.
Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss blendfrei sein. Lauf-, Wechsel- und

Blinkschaltungen sowie fluoreszierende Farben sind unzulassig.

Begriindung:

Definition einer mit dem Erscheinungsbild der wohndominierten Baugebiete
vertragliche Werbung.

4.6 Erfordernis der Kenntnisgabe (§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO-BW)

4.6.1 Fur die nach § 50 LBO-BW verfahrensfreien Vorhaben ,,Gartenhauser” sind die
Vorschriften des § 51 LBO-BW (Kenntnisgabeverfahren) anzuwenden.

Begriindung:

Im Sinne der Uberpriifbarkeit der Einhaltung der getroffenen rechtlichen MaR-
gaben unterliegen die o.a. verfahrensfreien Bauvorhaben dem Kenntnisgabe-
verfahren.
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Hinweise

Flachenschwerpunkt

Zur Ermittlung des Flachenschwerpunktes (S) der geplanten Geb&ude ist, bei recht-
und dreieckigen Grundrissen, der Schnittpunkt der Seitenhalbierenden anzuneh-
men.

Bei unregelméafigen Grundrissen, nach Zerlegung der Gesamtflache (A) in einzel-
ne, geometrische Teilflachen (Ai) und Ermittlung der jeweiligen Teilschwerpunkte
(Si), ein ortliches Koordinatensystem zu errichten, auf das diese zu beziehen sind
(xi, yi). Nachfolgend ist zur Ermittlung der Koordinaten (Xs, ys) des Flachenschwer-
punktes (S) folgende Formel anzuwenden:

n n
Xs= X Ai * Xi ys= X Ai *yi
=1 i=1
A A
Beispiele: o o
8
4
10 3 A1= 10 - 15=150
5 A2= 8-20=160
| A =A1+A2=310
~
o X1=5 X2=10+4=14
l_ /4¥ N Y1=75 Y2=10
s . .
| _é/«ﬂ;%i f xs = (150 5)+(160:14) Xe = 9.65
? syt A2 ~(150:7,5) +(160.10)
| S |< , Ys = 21 Ys=879
< A1 | I
1 | =)
3 | |
| | |
X1=5
X2=14

Bodendenkmalschutz

Zufallige Funde sind gemal} § 20 Denkmalschutzgesetz dem Landesdenkmalamt,
Archéologische Denkmalpflege Marienstr. 10a, 79098 Freiburg anzuzeigen.
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Bodenschutz

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

Die Gesichtspunkte des Bodenschutzes sollten bei der Planung und Umsetzung
beachtet werden. Malinahmen hierzu wéren:

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 Beldge bei Park-, Stellplatz- oder Hofflachen, die nicht durch
Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen oder betrieblichen Verkehr verunreinigt
werden kénnen.

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

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

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

Untersuchungen fur Bodenmaterial, welches aus dem Plangebiet stammt, sind
nicht erforderlich.1

e Bodenmaterial, das von auf3erhalb in das Plangebietes antransportiert und ein-
gebaut werden soll, ist vor dem Auf- und Einbringen zu untersuchen.

Ein entsprechender Nachweis (Herkunft, Deklarationsanalytik einer reprasenta-
tiven Mischprobe) ist zu fihren und unaufgefordert nach Einbau an das Stadt-
bauamt, Abteilung Tiefbau zu Gbermitteln.

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

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

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

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone |1l des Wasserschutzgebietes
der Keckquellen. Die entsprechenden Schutzbestimmungen sind zu beachten.

Der Bau von Erdwarmesonden ist innerhalb der Zone Il verboten.

Natur und Landschaft

Im Sinne der Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft sollten zur AulRen-
beleuchtung zum Schutz nachtaktiver Insekten nur Natriumleuchtmittel Verwendung
finden.

Altlasten, Verdachtsflachen, altlastenverdachtige Flachen

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 (BbodeSchG) sind wasserundurch-
lassige Belage fur Park-, Stellplatz- oder Hofflachen zu planen und auszuftihren.
Ausnahmen sind nur durch fachliche Genehmigung vom Amt fir Wasser- und
Bodenschutz zulassig.

o Bei UmsetzungsmalRhahmen auf Verdachtsflachen, auf Altlastenflachen oder
auf altlastenverdachtigen Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG), die die ungesattigte oder gesattigte Bodenzone betreffen ist zu-
sétzlich ein Gutachter gem. § 18 BbodSchG zu beteiligen.

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

Baugrund

Im Plangebiet stehen unter z.T. stzungsempfindlichen Deckschichten unbekannter
Machtigkeit Gesteine des Gipskeupers an. Grundsatzlich muss mit auslaugbaren
Gipsschichten und lockeren Residualgesteinen gerechnet werden. Es wird daher fir
Baumaflinahmen objektbezogene Baugrundberatungen durch private Ingenieurbi-
ros empfohlen.

Aufhebung aller bisherigen Festsetzungen

Im Geltungsbereich dieser Satzung werden alle bisherigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften aufgehoben.

16. Februar 2004 Seite 21 von 27



Stadt Villingen-Schwenningen

5.9. Luftverkehr

5.9.1 Das Plangebiet liegt im beschrankten Bauschutzbereich nach § 17 des Luftver-
kehrsgesetzes fur den Verkehrslandeplatz Schwenningen am Neckar und st63t von
Osten her an dessen Horizontalflache. Das Plangebiet liegt 1,1 km norddstlich der
Platzrunde. Mit Emissionen der dort verkehrenden Rettungshubschrauber ist wah-
rend jeder Tages- und Nachtzeit zu rechnen.

5.9.2 Antennen, Kréne Baueinrichtungen, Freileitungen und Masten, die gemafd Nr. 1 c
der Bekanntmachung des Regierungsprasidiums vom 28.08.1992, AZ.. 27-3846
VLP Schwenningen 1, Uber die Bestimmung eines beschrankten Bauschutzberei-
ches fur den Verkehrslandeplatz Schwenningen a. N. eine Hohe von 15 m uber-
schreiten, sind gemall 88 15 und 17 LuftVG zustimmungs- bzw. genehmigungs-
pflichtig. Zusténdig hierfur ist das Regierungsprasidium Freiburg, Referat 46.
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6.0 Flachenbilanz

6.1 Nutzungen

Nutzungsarten Flache in m?2
Allgemeines Wohngebiet 16.829
Versorgungsflache 15
Verkehrsflachen 2.924
Offentliche Grinflache 550
Gesamtflache: 20.318

Grinflache

i \

Verkehrsflache
14%

Allgemeines
W ohngebiet

83%

Versorgungsflache
0%
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Auswirkungen der Planung
Stadtebauliche Auswirkungen der Planung

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Baumal3nahmen stellen eine mafivolle
Verdichtung des baulichen Bestandes dar. Durch die begrenzte Zahl der mdglichen
maximal dreigeschossigen Wohngebaude stellt die vorliegende Planung eine folge-
richtige Weiterentwicklung des vorhandenen Umfeldes dar, ohne atypische Dich-
teansatze zu provozieren. Der notwendige Stellplatznachweis ist auf den Grundstu-
cken zu fuhren.

Durch diese Innenentwicklung des Stadtbezirks kann die Siedlungstatigkeit im Au-
Renbereich begrenzt werden.

Hinsichtlich der nutzungsstrukturellen Konzeption wird die dominierende Wohnfunk-
tion planungsrechtlich gesichert.

Ein wesentlich erhdhter Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen resultiert aus der

vorgesehenen Bebauung nicht. Bestehende Einrichtungen dienen der Bedarfsde-
ckung. Ihr Auslastungsgrad wird sich u. U. erhéhen.

Auswirkungen auf die verkehrliche Situation
Infolge der baulichen Verdichtung wird sich das Verkehrsaufkommen naturgeman

geringfugig erhdhen. Der hierdurch stéarker belastete Stral3enzug ist hinsichtlich
seines Kapazitatspotentials in der Lage diesen Zuwachs aufzunehmen.

Auswirkungen auf bestehende Nutzungen
Innerhalb des Plangebiets wird die bislang dominante Wohnfunktion planungsrecht-

lich gesichert. Ein Verlust an Freiflache ist auf Grund der neu ergffneten Bebaubar-
keiten maglich, aber stadtebaulich unbedenklich.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Die Grundwasserspende vor Ort wird bei Neubauten zu einem wesentlichen Tell
weiterhin gewahrleistet. Negative Folgen fur die Natur sind weitestgehend auszu-
schlie3en.

Finanzielle Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

Kostenschatzung fur die beitragsfahigen MaRnahmen

Es entstehen keine ErschlieBungskosten. Weitere offentliche Erschlie3ungs-
mal3nahmen 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 11.10.1989
2. Beteiligung der Trager offentlicher 21.03.1990 — 21.04.1990
Belange
3. Friuhzeitige Burgerbeteiligung 19.02.1990
4. Beschluss zur offentlichen Auslegung 05.02.1991
(Zustimmungsbeschluss zum
Entwurf)
5. Offentliche Auslegung 25.03.1991 — 26.04.1991
6. Abwéagungsbeschluss, Beschluss zur 20.04.1994
erneuten offentlichen Auslegung
7. Erneute offentliche Auslegung 26.01.2004 — 10.02.2004
8. Abwagungsbeschluss 10.03.2004
9. Satzungsbeschluss 10.03.2004
10. Inkrafttreten des Bebauungsplanes
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Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB)

vom 27.08.1997, zuletzt geandert am 13.09.2001,

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke - Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO)

vom 23.01.1990, zuletzt geéndert am 22.04.1993,
Baumschutzsatzung der Stadt Villingen-Schwenningen
In der Fassung vom 11. Mai 1994

Bauordnung des Landes Baden-Wirttemberg (LBO-BW)

In der Fassung vom 08. August 1995 (GBI S. 617) geandert durch Gesetz vom
15. Dezember 1997 (GBI. S. 521)
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Anhang

Gutachten

Schallschutzgutachten zum Bebauungsplan ,,Hohlehren* im

Stbz. Schwenningen — Isolinienkarte

Nachtwerte der freien Schallausbreitung)

Legende
—— Emission StraBe
B strate

% Immissionsort
—— Reflexflachen
Y Hauptgebaude.
[ 1] Nebengebsude
—— Beugungskante:

— Mall- oder WandfuBlinie
~ Hohenlinie

M&Bﬁt*ab‘ 1: 500

STADTBAUAMT Abt. hgﬂagu Tel 07720/9%67
Rathaus S:hnenninasn
78054 vmingm-scmnnim

Villingen-Schwenningen, den 25. Marz 2004

Birgermeisteramt
In Vertretung

gez.

Rolf Fulzhoeller
Erster Blrgermeister
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