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Ausgangssituation, Ziele und Anlass des Bebauungsplanverfahrens

Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens ist der im Stadtbezirk
Schwenningen gelegene, durch die Strallen Zollernstralte, Staufenstrale, Wilhelmstralle
und Australle umschlossene Quartiersbereich.

Der Eigentumer der Grundstucke ,StaufenstralRe 25 und 29 beabsichtigt den Verkauf der
beiden in den Blockinnenbereich ragenden Teile der Grundsticke zum Zweck der
baulichen Verwertung. Als Vorhabentrager ftritt die Fa. Werner Wohnbau GmbH,
Niedereschach auf.

Bei der Flache handelt es sich um ein seit Jahren brach liegendes, ehemals gewerblich
genutztes Areal, bebaut mit zwei eingeschossigen Betriebsgebauden, die heute leer
stehen. Die Freiflachen sind teils asphaltiert fir die ehemalige Nutzung als Zufahrt,
Anlieferung, Hof- und Parkplatzflache. Bei den restlichen, nicht befestigten Freiflachen
handelt es sich um unbewirtschaftete Griunflachen mit vereinzelten Strduchern und
Baumbestand.

Insgesamt stellt sich der Bereich innerhalb seines Umfeldes als Brachflache dar, die
sowohl aufgrund des Flachengehalts von etwa 2.500 m? als auch des giinstigen
Flachenzuschnitts ein erhebliches Potential fir eine bauliche Nutzung bietet.

Im Sinne der bundes- und landespolitischen Vorgaben einer flachensparenden sowie
bestandsorientierten Siedlungsentwicklung ist es geboten, vorhandene Bauliicken,
untergenutzte Flachen sowie Brachflachen innerhalb des stadtebaulichen Bestandes
einer neuen Nutzung zuzufiihren.

Der Gemeinderat der Stadt Villingen-Schwenningen hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am
15.05.2013 den Einleitungsbeschluss zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Staufenstralie 25, 29 gefasst.

Durch das Bebauungsplanverfahren sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine
Doppelhaus-/ Reihenhausbebauung von neun Einheiten inklusive zentralem Garagenhof
geschaffen werden. Zur stadtebaulich vertraglichen Einbindung sind insbesondere
Regelungen zu den Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie hinsichtlich des Malies der
baulichen Nutzung wie Grundflachenzahl, Geschosszahl und Gebaudehdhen erforderlich.
Zur gestalterischen Einbindung in das Gebiet werden zudem ortliche Bauvorschriften
erlassen.

Fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens werden der
rechtsverbindliche einfache Bebauungsplan ,Innenstadt Schwenningen® aus dem Jahr
1995 sowie der rechtsverbindliche Ortsbauplan ,Erweiterung an der Romerstralle“ aus
dem Jahr 1914 Uberplant.

Bebauungsplanverfahren

Vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren

In Zusammenarbeit mit dem Projekttrager sollen auf der Grundlage dessen Vorhaben-
und Erschlielungsplans die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des
Projekts geschaffen werden.

Fir den Planbereich wird ein Bebauungsplanverfahren als Vorhabenbezogener
Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB durchgeflhrt.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist unmittelbar umsetzungsorientiert und stellt auf
das konkrete Vorhaben ab, das vom Vorhabentrager realisiert werden soll.

Wesentliche Elemente des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind:
- der Vorhabenbezogene Bebauungsplan,
- der Vorhabenplan des Investors,

- der Durchflhrungsvertrag.
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Der Vorhabenplan wird Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans, der als
Satzung beschlossen wird. Der Durchfuhrungsvertrag wird nicht Teil der Satzung,
sondern gesondert vor dem Beschluss Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrdger abgeschlossen. Im
Durchfiuihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager unter Anderem dazu, das
Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist durchzufiihren sowie samtliche Kosten im
Zusammenhang mit dem Vorhaben zu tragen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird nach den Mafligaben des § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren durchgefuhrt.

Die Anwendungsvoraussetzungen zur Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens nach
§ 13a BauGB liegen vor.

Mit der Planung werden Malnahmen der Innenentwicklung realisiert, es werden die
planungsrechtlichen  Voraussetzungen fir die  Nachverdichtung bzw. die
Wiedernutzbarmachung von Flachen geschaffen. Die zulassige Grundflache gemaR § 19
(2) BauNVO liegt unter dem Schwellenwert von 20.000 gm. Im naheren Umfeld erfolgen
derzeit keine weiteren Bauleitplanungen, so dass entsprechend § 13a (1) BauGB keine
Grundflache von Bebauungsplanen mitzurechnen sind, die in einem sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen.

Nachdem die Anwendungsvoraussetzungen gemal § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB i.V.m
§ 13 BauGB vorliegen, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) BauGB als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet, welche der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) unterliegen. Gleichermalien werden
durch den Bebauungsplan keine Schutzglter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung = FFH-Gebiete und Europdische Vogelschutzgebiete)
beeintrachtigt. Sonstige Schutzgebietskategorien nach Naturschutzrecht sind ebenfalls
nicht betroffen. Der Bebauungsplan kann daher im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a (2) BauGB i.V.m § 13 BauGB durchgefuhrt werden. Es sind keine Umweltprifung
nach § 2 (4) BauGB, kein Umweltbericht nach § 2a BauGB und keine Angabe der Arten
umweltbezogener Informationen in der Auslegungsbekanntmachung erforderlich. Von der
zusammenfassenden Erklarung gemaf § 6 (5) und § 10 (4) BauGB wird abgesehen.

Plangebiet

Lage und stadtebauliche Einordnung

Das Bebauungsplangebiet liegt innenstadtnah, nordéstlich des Stadtzentrums des
Stadtbezirks Schwenningen. Zahlireiche Infrastruktureinrichtungen des taglichen Bedarfs
sind gut fuRlaufig erreichbar.

Das Bebauungsplangebiet umfasst neben dem Projektbereich des Vorhabensplans auch
den Bereich der __bestehenden Blockrandbebauung der Zollern-, Au-, Staufen- und
WilhelmstralRe (s. Ubersichtsplan).

Die bestehende Bebauungsstruktur der Zollernstrale im Norden sowie der Wilhelmstralie
im Westen ist durch die durchgehende Blockrandbebauung und das noch weitgehend
geschlossene Bild traditioneller, in der Regel zweigeschossiger Wohngebaude, oftmals
Doppelhauser gepragt. Dominierend ist hier die traufstandige Ausrichtung der Gebaude
mit steilem Satteldach, vielfach jedoch unterbrochen durch groRe Quergiebel,
verschiedene Formen von Dachgauben oder spatere Ausstockungen einzelner
Dachabschnitte. Vereinzelt kommen aber auch Walmdachformen vor, sodass sich hier
insgesamt ein heterogenes Gestaltungsbild ergibt.

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Projekt 1249 Seite 4 von 16



Werner Wohnbau GmbH - Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Staufenstrale 25, 29 - Stadtbezirk Schwenningen, Stand: 19.02.2014
Begriindung - Endfassung

Bei der spateren Bebauung der Australe im Osten sowie der Staufenstrale im Sitden
wurde das urspringliche Prinzip der Blockrandbebauung nach Mallgabe des
Baulinienplans aus dem Jahr 1914 nicht mehr durchgehend beriicksichtigt, die
Wohngebaude sind teilweise von der Stralle abgerickt. Das Bild der Bebauung zeigt sich
besonders an der Australle sehr heterogen, sowohl hinsichtlich der vorhandenen
Gebaudekubaturen, als auch der pragenden Gestaltungsmerkmale.

L | Geltngsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
R — Vﬂ/ﬁ 2 bﬁ'ﬂ Sbﬁ‘fE’fm

Abb.: Ubersichtsplan Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans / Vorhabensbereich

Auf den Grundsticken des Vorhabensbereichs befinden sich neben den von der Stralle
zurickgesetzten Wohnhausern Staufenstralle 25 sowie Staufenstralle 29 in ihrer Nutzung
aufgegebene Gewerbebauten.

Nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung liegt die gesamte Grundstiicksflache mit etwa
2.478 gm im Blockinnenbereich brach.
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3.2

3.3

Abb.: Luftbild des Planungsraums mit angrenzendem Umfeld

Raumliche Merkmale des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,11 ha (11.100
gm). Der Vorhabensbereich der Projektplanung beinhaltet eine Flache von ca. 2.478 gm.

Das Projektareal weist keine signifikante Gelédndeneigung oder topografischen
Besonderheiten auf. Das Gelande ist relativ eben. Die westlich angrenzenden
Grundstiicke sind mit dem Niveau ihrer Gartenflachen um etwa 0,50 bis 1,00 m erhoht.
Deutlichere Hohendifferenzen bis ca. 1,50 m bestehen zu den nérdlich angrenzenden
Grundstucken.

Eine detaillierte Hohenaufnahme wird im weiteren Verfahren als Grundlagen fir die
Projektplanung erarbeitet.

Eigentumsverhaltnisse

Die neu zu bebauenden Flachen befinden sich im Privateigentum und werden vom
Projekttrager erworben. Eigentumsverhaltnisse stehen der Planrealisierung somit nicht
entgegen.
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4.1

4.2

Rahmenbedingungen und Vorgaben

Planungsrechtliche Situation

Bebauungspldne

Fuir das Plangebiet sind bisher der rechtsverbindliche einfache Bebauungsplan
.Innenstadt Schwenningen® aus dem Jahr 1995 sowie der rechtsverbindliche Ortsbauplan
.Erweiterung an der Rémerstrafle“ aus dem Jahr 1914 maf3geblich.

In dem Ortsbauplan ,Erweiterung an der Romerstra3e“ sind flr den Planbereich lediglich
Baufluchten und Baulinien dargestellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
.Innenstadt Schwenningen® gliedern das Areal hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
in ein Allgemeines Wohngebiet (komplette Randbebauung entlang der Australie), sowie
ein Mischgebiet (sonstige Randbebauung entlang Wilhelm-, Staufen- und Zollernstrale).
Zudem erfolgte durch diese Planung eine Einschrankung der Zuldssigkeit von
Vergnlgungsstatten.

Die vorgenannten Satzungen treten im Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens auf3er Kraft.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan fir die Verwaltungs-
gemeinschaft Villingen-Schwenningen vollstandig als gemischte Bauflache (M-Bestand)
dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
insofern ab, als hier das gesamte Planareal als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird.
Mit der Aufgabe des ehemaligen Gewerbeareals und der Umplanung zu einem
Wohngebiet erfolgen zugleich eine Entflechtung der ehemaligen Gemengelage und eine
vertragliche Einbindung des Areals in die umgebenden Nutzungen. Die Planung
unterstitzt somit die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets. Die
Darstellungen des Flachennutzungsplans kénnen nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 im Wege der
Berichtigung, ohne férmliches FNP-Anderungsverfahren angepasst werden. Das
Bebauungsplanverfahren kann vorab durchgefihrt werden.

Gefahrverdachtige Flachen und Altlasten

Innerhalb des Planungsbereichs befindet sich der als ,B-Fall" eingestufte,
entsorgungsrelevante Altstandort ,AS Brennmaterialhandlung Haller". Betroffen sind die
Flurstlicke Nrn. 2026/6; 2026/3 und 2026/2.

Des Weiteren befindet sich auf dem Flurstliick Nr. 2020/3 der ebenfalls als ,B-Fall"
eingestufte, entsorgungsrelevante Altstandort ,AS Werkstatte Staufenstral3e".

Erdarbeiten im Bereich von altlastverdachtigen Flachen dirfen nur mit fachgutachterlicher
Begleitung  durchgefuhrt werden. Die Entsorgung von Bauaushub aus
Altlastenverdachtsbereichen oder bei optischen oder geruchlichen Auffalligkeiten darf nur
mit entsprechender gutachterlicher Deklarationsanalytik und unter Bertcksichtigung der
geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen erfolgen.

Soweit sich durch die Baumafnahmen Hinweise auf weitere Flachenbelastungen
ergeben, sind diese dem Landratsamt - Amt fur Wasser- und Bodenschutz - umgehend
anzuzeigen.
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4.3

4.4

Feuerwehrdole

Im Bereich des Bebauungsplans verlauft eine alte Feuerwehrdole, vermutlich DN 800. Die
Dole ist seit dem Bau des Kanals in der Zollernstralle um das Jahr 1970 ausser Betrieb.
Die Leitung wurde daher aufgegeben. Eine Festsetzung im Bebauungsplan bzw. eine
dingliche Sicherung ist nicht erforderlich. Die Leitung kann bei Bedarf im Rahmen von
BaumafRnahmen entfernt werden.

Im Rahmen der Objektplanung (Baugrund, Statik, Grindung) ist dies ggf. zu
berlcksichtigen.

Der genaue Verlauf der Dole ist nicht bekannt. Die folgende Abbildung beschreibt die
Lage nur naherungsweise.

Abb.: Lage der Feuerwehrdole (ndherungsweise) 7

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Das Areal ist in seiner bisherigen Nutzung durch vorhandene Betriebsgebaude sowie
Hofflachen bereits groRflachig versiegelt. Mit dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren
wird durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes mit einer Grundflachenzahl
von max. 0,4 in dieser Hinsicht eine Aufwertung vorbereitet.

Das ehemalige Gewerbeareal mit den bestehenden Gebauden und den Freianlagen wird
im Zuge der Neubebauung komplett abgebrochen, frei gelegt und entsiegelt. Davon
betroffen sind auch die vorhandenen Freiflachen und Griinelemente wie Wiesenflachen
und der vorhandene Baumbestand (Nadelbaume). Mit der ErschlieBung des Areals ist
auch ein Massen- und Niveauausgleich des Gelandes verbunden.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a (2) BauGB i.V.m § 13
BauGB durchgefihrt. Es sind somit keine férmliche Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB
sowie kein Umweltbericht nach § 2a BauGB erforderlich.
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Im Rahmen der Baumaflnahmen sind jedoch die MalRgaben der stadtischen
Baumschutzsatzung, sowie die artenschutzrechtlichen Belange nach
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beriicksichtigen. Um diesem Aspekt Rechnung
zu tragen wurde eine artenschutzrechtliche Einschatzung zum Bebauungsplan beauftragt
(Sondergutachten Felix Zinke, Anlage).

Zu berlcksichtigen ist demnach, dass im Plangebiet potentielle Tagesquartiere von
Fledermausen vorhanden sind. Um eventuelle artenschutzrechtliche Konflikte durch die
Rodung der efeubewachsenen Baume und den Abriss des Schuppens auszuschliel3en,
missen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Kkinstliche Fledermausquartiere
vorgesehen werden. Auflerdem sind potentielle Bruthabitate verschiedener Vogelarten
betroffen. Fir diese sind ebenfalls Nistkasten vorzusehen. Fir die Fassaden der Garagen
sollte eine Wandbegriindung mit Efeu oder Wildem Wein festgesetzt werden.

Mehrere Baume im Plangebiet fallen unter die stadtische Baumschutzsatzung. Da ein
Erhalt im Rahmen des Planungskonzeptes und aufgrund der Gelandeangleichung nicht
mdglich ist, werden im Bebauungsplan Ersatzpflanzungen festgesetzt.

(Siehe hierzu Anlage: Artenschutzrechtliche Einschatzung zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Staufenstrale 25, 29 in VS-Schwenningen (Felix Zinke, VS-Villingen);
Grinordnerische Festsetzungen / Pflanzlisten (Buro Dietrich, Freiburg i. Br.)

Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG wird
hingewiesen: Zur Vermeidung wird von Seiten der Naturschutzbehérde empfohlen,
Eingriffe in die Gehdlze und der Abriss von Gebauden grundsatzlich aulRerhalb der Brut-
und Aufzuchtzeit der Vogel bzw. der Wochenstubenzeiten der Fledermause
durchzufiihren. Die Baufeldfreimachung soll daher zwischen Oktober und Februar
erfolgen. Im Falle des Gebaudeabrisses kann es ausreichend sein, dass zumindest
relevante Dachflachen und Fassadenverkleidungen entfernt werden.

Abb.: Schragaufnahme des Plangebietes aus westlicher Richtung
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5.1

Planungskonzept

Das Bebauungsplangebiet gliedert sich in den Vorhabensbereich (= Baufeld WA1) und
den Bereich der bestehenden Blockrandbebauung (= Baufelder WA2 und WA3).

Fir die Bestandsbereiche WA2; WA3 enthalt der Bebauungsplan lediglich grundlegende
Festsetzungen mit dem Zweck der Bestandssicherung.

Im Vorhabensbereich (WA1) sind hingegen differenziertere Festsetzungen erforderlich,
um eine angemessene und Vvertragliche Entwicklung bei den anstehenden
Neubauvorhaben sicher zu stellen.

Fur die Zulassigkeit von Vorhaben im Vorhabensbereich (WA1) sind erganzend zu den
Festsetzungen des Bebauungsplans und der oértlichen Bauvorschriften die Darstellungen
und Aussagen des Vorhabensplans bindend.

Vorhabensbereich - WA1

Mit dem Bebauungsplanverfahren werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine malvolle Bebauung des brach liegenden Blockinnenbereichs geschaffen. Im
Bebauungsplan wird die vorhandene stadtebauliche Struktur bericksichtigt und in den
Grundzigen fir den gesamten Planungsraum durch entsprechende Festsetzungen
fortgeschrieben.

Gemal der unmittelbaren Umgebungsnutzung, wird das Projektareal als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Es sind vier Baukdrper mit insgesamt neun Hauseinheiten
geplant, davon sechs Doppelhauseinheiten sowie drei Reihenhauseinheiten (s.
Vorhabenplan). Das Prinzip der offenen Bauweise wird dem Umfeld entsprechend fir das
Plangebiet Ubernommen. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen der vier Baufelder
werden durch die Festsetzung von Baufenstern eingegrenzt und raumlich festgelegt.

Die ErschlieBung der geplanten Wohngebaude erfolgt liber eine private Zufahrtsstralie
von der Staufenstralle aus.

Mit der Zielsetzung, den ruhenden Verkehr auf den privaten Grundsticken
unterzubringen, wird in den Ortlichen Bauvorschriften eine Erhdhung der nach
Landesbauordnung geltenden Stellplatzverpflichtung in der Form festgesetzt, dass fir
Wohnungen mindestens 1,5 Stellplatze auf den Grundsticken nachzuweisen sind.

Das Parkierungskonzept des Investors sieht einen zentralen Garagenhof mit neun
Garagen vor sowie jeweils Garagenvorplatze, die als Stellplatze genutzt werden. Somit
werden pro Hauseinheit zwei nutzbare Stellplatze geschaffen.

Die Festsetzungen der Gebaudehohen und der Geschosszahlen bewegen sich im
Rahmen der im Umfeld vorhandenen Gebaude und ermdglichen eine zeitgemale,
Neubebauung der Grundstlicke mit zwei Vollgeschossen und zusatzlichem nutzbaren
Dachgeschoss. Dies ermdglicht einerseits eine flachensparende Grundstiicksnutzung,
zum anderen soll damit eine moderne, energieoptimierte Bauweise (kompakte Kubatur)
unterstitzt werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) wurden nach dem Vorhabenplan des
Investors angelegt. Die raumliche Verteilung der Baufenster stellt eine lockere und
ausgewogene Bebauung des Projektareals mit angemessenen Bauabstanden sicher.
Baurechtlich erforderliche Grenzabstédnde sind bericksichtigt. Aufgrund der geplanten,
offenen Bebauung und der angemessenen Verdichtung der Neubebauung, sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen der bestehenden Nachbarbebauung (wie bspw. durch
UbermaRige Verschattung) zu erwarten.
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Abb.: Vorhabenplan: Lageplan der geplanten Neubebauung

Abb.: Vorhabenplan: Siidostansicht der geplanten Neubebauung
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Abb.: Vorhabenplan: Nordwestansicht der geplanten Neubebauung
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Abb.: Vorhabenplan: Giebelansicht und Proportionen der geplanten Neubebauung

Technische ErschlieBung
Entwasserung:

Die Entwasserung der Neubebauung soll gemald Abstimmung mit dem stadtischen
Eigenbetrieb Stadtentwasserung an den Mischwasserkanal in der Staufenstralie
angeschlossen werden.

Innerhalb des Plangebietes wird ein Trennsystem hergestellt (Schmutz- und
Regenwasserkanal).

Unabhangig vom Bebauungsplan fordert der SEVS (Eigenbetrieb Stadtentwasserung)
Malnahmen zur Reduzierung des Niederschlagswasserabflusses. Gemall § 3 der
Abwassersatzung ist vom Bauherrn zu untersuchen, ob Anteile des unbelasteten
Niederschlagswassers auf dem eigenen Grundstick zur Versickerung gebracht oder fir
gartnerische und sonstige Zwecke gesammelt oder verwendet werden kénnen. Darunter
fallen Mallnahmen wie die Verwendung wasserdurchlassiger Belage, die Versickerung,
Nutzung des Regenwassers (Zisternen), Dachbegrinung.
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7.2

Die durchzuflihrenden Rickhaltemalinahmen werden bilateral im Durchfihrungsvertrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwischen dem Bauherrn und der Stadt
vereinbart.

Versorgungsinfrastruktur: Das Neubauareal wird an die bereits bestehenden
Versorgungseinrichtungen im Bereich der Staufenstralle angebunden (Kanal, Wasser,
Gas und Telekommunikationsleitungen). Zur gemeinsamen Versorgung der neuen
Hauseinheiten (Beheizung, Wasserversorgung) ist eine zentrale Technikzentrale
vorgesehen.

Alternativenpriifung / Planungsvarianten

Zur Vorbereitung des Bebauungsplanverfahrens wurden durch den Vorhabentrager
verschiedene Planungsvarianten entwickelt. In der Abstimmung mit dem Amt flr
Stadtentwicklung wurden die unterschiedlichen Planungsansatze beraten.

Die vorliegende, zur Umsetzung vorgesehene Variante wurde im Rahmen der
Variantenuntersuchung insbesondere vor dem Hintergrund der stadtebaulichen
Anforderungen, nachbarschitzender Belange sowie wirtschaftlicher Erwagungen des
Investors als angemessene und vertragliche Losung ausgewahit.

Festsetzungen des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
zukunftige stadtebauliche Entwicklung und Nutzung des Quartiers geschaffen. Mit den
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (WA - Allgemeines Wohngebiet) wird die
angestrebte stadtebauliche Nutzung des ehem. Gewerbeareals als Wohngebiet
planungsrechtlich gesichert. Die Festsetzungen nehmen Bezug auf die umliegenden
Nutzungen und unterstitzen ein positives Einfigen der kinftigen Bebauungen und
Nutzungen in den stadtebaulichen Zusammenhang.

Die Bestandsbereiche WA2 und WA3 werden entsprechend deren tatsachlicher
Nutzungsstruktur ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Um Stoérungen der Wohnfunktion moglichst gering zu halten, werden die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Tankstellen und
Gartenbaubetriebe) nicht in den Bebauungsplan aufgenommen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl, der Zahl der Vollgeschosse sowie der HOhe baulicher Anlagen. Mit den
Festsetzungen wird zum einen eine flachensparende Bauweise, entsprechend der
Vorgaben des stadtebaulichen Konzeptes, unterstlitzt. Zudem wird eine dem Umfeld
angemessene Dimensionierung der Baukdrper sichergestellt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im Aligemeinen Wohngebiet werden Grundflachenzahlen von max. 0,4 festgesetzt. Dies
entspricht den Obergrenzen des § 17 BauNVO. Eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl ist im Rahmen des § 19 Abs.4 BauNVO zulassig.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit und den Gebaudehohen dienen zur Realisierung
der angestrebten stadtebaulichen Nutzung und unterstiitzen die geplanten Proportionen
der Baukorperentwicklung.
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7.3

7.4

7.5

7.6

8.1

Mit der Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen wird eine harmonische Hoéheneinbindung
der Gebdude in das vorhandene Geléande und die Umgebung unterstutzt.

Im Plangebiet wird in der Regel eine maximal zweigeschossige Bebauung zugelassen (2
Vollgeschosse + nutzbares DG). Insbesondere fiir den Vorhabensbereich wird die
Hoéhenentwicklung der Baukoérper eingegrenzt, um eventuelle Beeintrachtigungen der
bestehenden Nutzungen mdglichst gering zu halten.

Im Bereich des Baufeldes WAS3 wird durch die Zulassigkeit von max. drei Vollgeschossen
der dort vorhandene Bestand gesichert.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der Festlegung der bebaubaren Flachen durch Baugrenzen werden die Abmessungen
der Vorhabenplanung ibernommen und festgeschrieben.

Mit dem Ziel einer lockeren nachbarschaftsvertraglichen Bebauung des Innenbereichs,
wird flr den Vorhabensbereich die offene Bauweise, in Verbindung mit klar definierten
Baufenstern, festgesetzt. Mit den Festsetzungen werden eine harmonische stadtebauliche
und topographische Einbindung der Baukorper und eine effiziente Bebaubarkeit der
Grundstuicke unterstitzt.

Flachen fiir Garagen und Stellplatze

Stellplatze und Garagen werden im Bereich der bestehenden Baufelder WA2 und WAS3
ohne weitere Einschrankungen, also auch ausserhalb der Baufenster zugelassen.

Fir den Bereich des Baufeldes WA1 erfolgt eine Festlegung der Standorte auf die im
Vorhabenplan bezeichneten Flachen. Damit wird eine hinreichende Konkretisierung der
internen ErschlieBungswege und Fahrbeziehungen erreicht.

Pflanzgebote
Siehe hierzu Ziff. 4.4

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Siehe hierzu Ziff. 4.4

Ortliche Bauvorschriften

Aussere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Bestimmungen zur Gestaltung der
baulichen Anlagen wurden mit der Intention getroffen, dass sich zuklinftige Bauvorhaben
harmonisch in das Umfeld integrieren und gleichzeitig ein angemessener
Gestaltungsspielraum in der Nutzungsqualitdt der Gebaude ermdglicht wird. Daher wird
einerseits an den das Umfeld pragenden Dachformen des Sattel- und Walmdaches
festgehalten, zum anderen sollen jedoch auch moderne Gebaudeformen mit
(vergleichsweise zum traditionellen Bestand) flacher geneigten Dachformen (jedoch mind.
30°) zugelassen werden.

Uber Vorgaben zur Dacheindeckung soll verhindert werden, dass ortsfremde und
vollkommen untypische Materialien und Farbgebungen fir die das Orts- und
Landschaftsbild pragenden Dacher verwendet werden und einzelne Gebaude so zu
Fremdkorpern im Geflige des gewachsenen Orts- und Landschaftsbildes werden. Die
zulassigen Materialien und Farbgebungen orientieren sich folglich an den
regionstypischen Gestaltungsmerkmalen.

Durch die getroffenen Regelungen zu Ver- und Entsorgungseinrichtungen und durch die
Festsetzungen zur Zulassigkeit von Aufenantennen soll ein qualitatsvolles
Erscheinungsbild der baulichen Anlagen und der Freiflachen unterstiitzt werden.
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8.2

8.3

9.1

9.2

Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung nach Landesbauordnung wird gemafl § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO
erhoht. Um das PKW Parken im 6ffentlichen Raum einzudadmmen, wird auf den privaten
Grundstucken fur den Neubau oder die Erweiterung von Wohnungen ein Mindestansatz
von 1,5 Stellplatzen festgesetzt.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Stellplatze, Zufahrten und vergleichbare Anlagen sind mit wasserdurchlassigen Materi-
alien herzustellen, um den Versiegelungsgrad der Grundstiicke so gering wie méglich zu
halten.

Die Festsetzungen dienen der Forderung eines stadtebaulich ansprechenden Ortsbildes,
der Reduzierung des Regenwasserabflusses sowie der Schonung des Wasserhaushaltes.

Insgesamt geben die Festsetzungen einen Rahmen vor, der eine harmonische Einbin-
dung in das Ortsbild und die Sicherung der 6kologischen Erfordernisse unterstitzt.

Bebauungsplanverfahren

Beteiligung der Offentlichkeit der Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher
Belange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde zusatzlich zur der nach §13a BauGB
durchzufiihrenden Offenlage nach §3 (2) BauGB eine weitere, vorgezogene Birger-
Informationsveranstaltung durchgefuhrt (Anwohnerinformation am 03.07.2013). Die
hierbei eingegangenen Anregungen wurden protokolliert und werden, soweit
planungsrelevant, im weiteren Verfahren berlcksichtigt und im Rahmen der Abwagung
durch den Gemeinderat behandelt.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach §4 (2)
BauGB sowie die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs nach § 4 (2) BauGB
erfolgten in der Zeit vom 25.11.2013 bis 17.01.2014.

Sowohl von Seiten der Behérden als auch von Anwohnern wurden diverse Hinweise,
Anregungen und Empfehlungen gegeben. Samtliche im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens eingegangenen Stellungnahmen wurden protokolliert und in der
Abwagungsvorlage vom 19.02.2014 dokumentiert.

Im Zuge des Beteiligungsverfahrens wurden die Hinweise des Bebauungsplans und die
Erlauterungen der Begriindung entsprechend erganzt. Die Erganzungen ergeben sich im
Einzelnen aus der Abwagungsvorlage. Bei den Festsetzungen des Bebauungsplans
waren keine Anderungen erforderlich.

Verfahrensablauf

TA — Vorberatung zur Bebauungsplan-Aufstellung 07.05.2013
GR-Aufstellungsbeschluss 15.05.2013
Bekanntmachung der Aufstellung 17.05.2013
Informations-Méglichkeit fiir die Offentlichkeit 03.07.2013
als offentliche Infoveranstaltung
TA — Vorberatung Entwurfsfeststellung 17.09.2013
GR-Entwurfsfeststellung und Offenlagebeschluss 25.09.2013
Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung 15.11.2013
Offentliche Auslegung und Behdérdenbeteiligung vom 25.11.2013
bis 17.01.2014
GR-Abwagung und Satzungsbeschluss 11.11.2015
Inkrafttreten durch 6ffentliche Bekanntmachung 01.12.2015
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.07.2000 (GBI. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)
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