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BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan und zu den értlichen Bauvorschriften fiir das
Gebiet "HALLERHOHE" fiir das Gelénde zwischen der StralRe ,Deutenbergring® (im
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2133, 2585 und 6676/1in der Gemarkung Schwenningen.
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Stadt Villingen-Schwenningen

Begriundung

Planungsgegenstand

Anlass der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Stadt Villingen-Schwenningen hat in seiner offentlichen Sit-
zung am 18.10.2000 gemaf § 2 Baugesetzbuch (BauGB) die Aufstellung des Be-
bauungsplanes "Hallerhéhe“ im Stbz. Schwenningen beschlossen.

Mit diesem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Erstellung eines Wohngebietes auf stadtischen Grundstiicken geschaffen werden,
das die ortsublichen baulichen Strukturen aufnimmt und, westlich des bestehenden
Baugebietes ,Deutenberg” gelegen, eine Erweiterung des Wohngebietes darstellt.
Im Baugebiet Deutenberg, Ecke Brandenburgring / Deutenbergring ist eine ,Ge-
meinbedarfsflache“ im Flachennutzungsplan und in einem bestehenden rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan ausgewiesen. Als Flache zur schulischen Nutzung wur-
de dabei ein groRRzlgiger Bereich freigehalten. Dieses Grundstlick ist teilweise mit
der Aulenstelle des Gymnasiums Deutenberg bebaut. Auf der nérdlichen Grund-
stiicksflache war friiher der provisorische Kindergarten flir den Deutenberg unter-
gebracht.

Mittlerweile wurde jedoch der Kindergarten Deutenbergring erstellt, so dass es der
provisorischen Losung nicht mehr bedarf. Damit kann die Flache einer anderweiti-
gen Nutzung zugefihrt werden.

Da im Stadtbezirk Schwenningen kaum noch Bauplatze zur Verfigung stehen, soll
die nordliche Halfte der Grundstlicksflache zur Wohnbebauung fir ein- bis zweige-
schossige Familienheime umgewidmet werden.

Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplanes - Raumliche Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Teile der Flurstiicke 2133,
2585 und 6676/1 in der Gemarkung Schwenningen.

Das Plangebiet liegt norddstlich der Innenstadt des Stadtbezirks Schwenningens
und wird begrenzt durch

- die Stralle ,Deutenbergring“ im Norden
- das Wohngebiet ,Deutenberg” im Osten

- das Schulgelande des ,Deutenberggymnasiums® im Siden und Westen

Bestandssituation und derzeitige Nutzung

Das Grundstick Flurstiick Nr. 2585 gehort zum Schulgelande des ,Deutenberg-
gymnasiums® wird jedoch zu schulischen Zwecken nicht genutzt. Um eine
Bedarfsdeckung im Bereich ,Kindergarten® herbeizufiihren wurde diese Freiflache
interimsweise als Kindergartenstandort genutzt. Zu diesem Zweck wurde dort ein
,container* eingerichtet. Versorgungstechnisch wurden notwendige
HausanschlUsse hergestellt.
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Bei dem Flurstiick 2133 handelt es sich um das bestehende StralRenland des ,Deu-
tenbergrings”. Das Flurstlck 6676/1 fasst den das Baugebiet ostlich begrenzenden
FuBweg im Ubergang zu dem Wohngebiet ,Deutenberg*.

Flora

Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet wurde bis zuletzt Gberwiegend landwirt-
schaftlich (ackerbaulich) genutzt. Bis auf mehrere am Rand des ehemaligen Kinder-
gartens befindliche Uberwiegend junge Laubgehélze und entlang der StralRe vor-
handene Laubbaume (15 Linden) befinden sich in dem zu Uberplanenden Gebiet
keine Biotopstrukturen. Die Planung sieht vor, den Baumbestand gréftenteils zu er-
halten. Der 6kologische Wert ist somit nur als durchschnittlich bis gering.

Fauna

Aufgrund der naturrdaumlichen Ausstattung des Plangebiets wird eine gesonderte
faunistische Erhebung nicht als erforderlich angesehen, da die bestehenden Biotop-
typen nicht auf eine besondere faunistische Ausstattung schlieRen lassen.

Baugrund — Geologie - Hydrologie

Im Plangebiet stehen unter Verwitterungsdeckschichten unbekannter Machtigkeit
Dolomitsteine des Oberen Muschelkalk an.

Ortlich muR mit Verkarstungserscheinungen im Griindungsbereich gerechnet wer-
den.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. Bodenkennwerten, Wahl des Grundungshorizonts, Antreffen ver-
karstungsbedingter Fehlistellen in Form von offenen oder lehmerfillten Spalten und
dgl.) wird empfohlen, frihzeitig ingenieurgeologische Beratung in Anspruch zu neh-
men.

Das Plangebiet befindet sich in der Weiteren Schutzzone (Zone Ill) des Wasser-
schutzgebietes der Keckquellen des Zweckverbandes Keckquellen. Eine punktuelle
Versickerung (Schachtbauwerke) der unbelasteten Niederschlagswasser ist nicht
zulassig.

Die Anlage von Erdsonden bedarf einer Einzelfallgenehmigung.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet wird begrenzt durch das 6ffentliche StralRenland

- "Deutenbergring®,

so dass die verkehrliche Erschliefung der anliegenden, potentiellen Nutzungen und
die duldere verkehrliche ErschlieBung gewahrleistet ist.
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Medientechnische ErschlieBung

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

Planerische Ausgangssituation

Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich zu 100% im Eigentum der 6ffentlichen Hand.

Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

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

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 Gemeinbedarfsflache dargestellt.

Auf Grund seiner Kleinflachigkeit hat das Regierungsprasidium Freiburg in seinen
Schreiben vom 19.04.2000 und 16.03.2001 die Entwicklung aus dem Flachennut-
zungsplan bestatigt, zu einem spateren Zeitpunkt jedoch die Anpassung der Aus-
weisung des Flachennutzungsplanes verlangt.

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 Bebauungs-
plane ,Deutenberg-West" (rechtsverbindlich seit 17.02.1978) und ,Deutenberg Mitte-
West* (rechtsverbindlich seit 23.08.1984) ermdglicht. Flr das Plangebiet selbst ist
eine Gemeinbedarfsflache flr schulische Einrichtungen festgesetzt worden.

Die vorgesehene weitere Bebauung ware ohne Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht maoglich.
Landschaftsplan

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

Entwurf Regionalplan 1999

In der Raumnutzungskarte des Entwurfs ist das Plangebiet als Siedlungsbestand
sowie als Bereich mit verstarkter Siedlungsentwicklung definiert. Nérdlich das Plan-
gebiet tangierend verlauft eine Richtfunkstrecke.

Schutzgebiete / Schutzbestimmungen

Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Weiteren Schutzzone (Zone Ill) des Wasser-
schutzgebietes der Keckquellen des Zweckverbandes Keckquellen.

Schutz nach baden-wiirttembergischem Naturschutzgesetz

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

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 Stammumfange 1,0 m Uber dem Boden 1,2 m betragt.

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

Als schutzenswert angefuhrte werden Baume der Arten Eibe, Stechpalme, Walnuss
und Esskastanie, wenn der jeweilige Stammumfang in 1,0 m Héhe 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 §§ 21, 22 oder 24 NatSchG BW geschitzt sind.
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Planbild

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 Ar-
rondierung des Siedlungsgeflges geschaffen.

Dabei werden inshesondere folgende Ziele angestrebt:

— eine kostenglnstige Baulandentwicklung

— Nachverdichtung des Siedlungsgefiges durch Nutzungszuflihrung eines
bislang untergenutzten Grundstiicks in Innenstadtlage bei Gewahrleistung
eines ortstypischen Dichteansatzes

— die Schaffung von Planungssicherheit als Voraussetzung fir Investitionen
— eine Minimierung des realen Eingriffs in den Naturhaushalt

— eine planungsrechtliche Sicherung bestehender Rechte

Somit hat der Bebauungsplan einen Kompromiss zwischen

— den Belangen von Natur und Landschaft - eine bauliche Nutzung bei
gleichzeitiger Gewahrleistung der dkologischen Funktionen der lokal rele-
vanten Schutzguter,

— den Ansprichen der anliegenden Nutzungen hinsichtlich der Beibehaltung
bestehender FuBwegeverbindungen,

— den Erhalt der ortstypischen baulichen Struktur durch einen verminderten
Ansatz baulicher Dichte,

zu finden.

Diese Kompromisslésung hat, unter Bertcksichtigung des nutzungs- und stadtstruk-
turellen Umfeldes, bei weitgehender planerischer Zuriickhaltung, eine hinreichende
Flexibilitat der Festsetzungen zu gewahrleisten.

In Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft wird eine Minimierung
der Folgen der Nutzungsaufnahme fir den Naturhaushalt angestrebt.

Wesentlicher Planinhalt

Allgemeines Wohngebiet

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

Ziel dieser Planung ist die Schaffung eines in das Ortsbild eingebetteten Wohnge-
bietes zur westlichen Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur.
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In maximal zweigeschossiger Bauweise, bei anzurechnenden mdglichen Dachge-
schossausbau, betragt das zulassige Mal} der baulichen Nutzung, in Sicherung der
geplanten baulichen Struktur, 0,25 (GRZ) und 0,35 (GFZ).

Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflichen

Ausgehend von der Stralle "Deutenbergring” wird zur inneren Erschlielung des
Plangebiets eine Stichstralle geflihrt, die dem Separationsprinzip folgend einen
Gehweg ausbildet und auch den Ruhenden Verkehr sowie Stralenbegleitgriin im
offentlichen Raum ermdglicht. Die gewahlte Regelquerschnittsbreite betragt 7,5 m.
Sie gliedert sich in 1,5 m Gehwegbereich, 5,5 m Fahrbahn und 0,5 m Schramm-
bordbereich.

Die StralRe ,Deutenbergring” wird in dem relevanten Teilabschnitt bis zur Halfte der
Ausbaubreite planungsrechtlich gesichert

Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Rahmen der Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft werden die
den offentlichen FuRweg westlich begrenzenden Laubbaume in ihrem Bestand pla-
nungsrechtlich gesichert. Abgehende Gehdlze sind zu ersetzen.
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Textliche Festsetzungen

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, =zuletzt geandert am
22.04.1993

Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 18.12.1990

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 fiir sportliche und gesundheitliche Zwecke unzuldssig.

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

Begrindung:

In Berticksichtigung des Ziels der Schaffung von gesunden Wohnbedingungen
werden, zur Sicherung eines hohen Wohnanteils, gewerbliche Nutzungen, die
den dominanten Wohncharakter des Baugebiets auf Grund ihres groRReren
Einzugsbereichs und hoher Kundenverkehrsfrequenz wesentlich beeintrachti-
gen wirden, ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind die Flachen von Auf-
enthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der dazugehori-
gen Treppenraume, Flure und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande mitzu-
rechnen. Bei Aufenthaltsraumen in Dachgeschossen werden die Flachenantei-
le unter 1,5 m lichte Hohe nicht mit angerechnet.

Begrindung:

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

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

¢ es sich hierbei um Dachraume oder um Untergeschosse handelt, die Voll-
geschosse sind,

¢ die natiirliche Gelandemodulation erhalten bleibt
und

o die festgesetzte Geschossflachenzahl nicht liberschritten wird.
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Begrindung:

Entsprechend den Aussagen des stadtebaulichen Entwurfes ist der Ausbau
des Daches, je nach gewahlter Dachneigung, auch als Vollgeschoss zulassig.
Eine Untergeschossnutzung ist dann zuldssig, wenn eine Hangsituation die
Belichtung des Untergeschosses ermdglicht. Abgrabungen zu diesem Zweck
werden ausgeschlossen.

Bauweise

Als abweichende Bauweise (a) ist festgesetzt:

Einzel- und Doppelhduser sind bis zu einer maximalen Baukérperlange von
16,0 m zula@ssig.

Begrindung:

Zur Sicherung des geplanten Charakters als ein tUberwiegend durch Einfamili-
enhaduser gepragtes Gebiet wird die maximal zulassige Baukorperlange der
offenen Bauweise beschrankt.

Weitere Festsetzungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind Aufschiittungen
zum Zwecke der Einebnung des Gelandes zuldssig. Die maximal zulassige
Hohe der Aufschiittung betrdagt bei einer Neigung des natiirlichen Gelandes
von

0% - 5% 0,5 Meter

5% - 10% 1,0 Meter

Bei Gelandeneigungen von mehr als 10% kdonnen héhere Aufschiittungen zu-
gelassen werden.

Abweichend von dieser Regelung kdnnen Aufschittungen im Rahmen der
HochbaumaBnahme ,,Hauptgebaude“ sowie von Bauvorhaben, die im bauli-
chen Zusammenhang mit dieser errichtet werden, innerhalb eines 5,0-Meter-
Umfeldes, gemessen an den AuBenwinden obiger Bauvorhaben, zugelassen
werden.

Das geplante Geldnde ist in seinem Niveau dem der angrenzenden offentli-
chen Verkehrsflache oder den der sonstigen angrenzenden Nutzungen an-
zugleichen.

Begrindung:

Im Sinne einer Minimierung des Eingriffs in Nutzen und Landschaft sowie zur
Abstimmung der geplanten topographischen Verhaltnisse wird die Gelande-
modulation geregelt.
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Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Garagen innerhalb der uberbaubaren
Grundstiicksflachen, mit einem Abstand von der StraBenbegrenzungslinie von
mindestens 5,0 m zu errichten.

Begrindung:

Im Sinne einer Minimierung des Eingriffs in Nutzen und Landschaft sowie zur
Gewabhrleistung der Aufenthaltsqualitdt des Gartenbereiches (gesunde Wohn-
bedingungen) wird die Zulassigkeit von Garagen geregelt.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind auf den nicht lberbaubaren Grund-
stiicksflaichen Nebenanlagen gemaR § 14 Absatz 2 BauNVO ausnahmsweise
zuldssig;

Nebenanlagen nach § 14 Absatz 1 BauNVO bis zu einer GroBe von
< 20 m® umbauter Raum sind zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind auf den nicht lGberbaubaren Grund-
stiicksflachen zwischen StraBenbegrenzungslinie und Baugrenze Nebenanla-
gen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Absatz 1 Satz 1 BauNVO nur aus-
nahmsweise zuldssig, Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14
Absatz 2 BauNVO unzulassig.

Begrindung:

Um eine geordnete Nutzung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zu
gewahrleisten, wird im Sinne des Erhalts des angestrebten Wohncharakters in
einem stark durchgrinten Umfeld, bzw. im Sinne des Erhalts der géartnerisch
angelegten Vorgartenzone, die Zulassigkeit von Nebenanlagen beschrankt.
Weiterhin wird durch die Beschrankung der Zuldssigkeit von Nebenanlagen
die Beeintrachtigung der natirlichen Bodenfunktionen minimiert.

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

Begrindung:

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

Immissionsschutz

Griinfestsetzungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind die an den hierfiir
gekennzeichneten Stellen vorhandenen Laubbaume zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen.
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Begrindung:

Die den FuBweg westlich begrenzende Baumreihe wird, da ékologisch und
stadtebaulich wertvoll, planungsrechtlich gesichert.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist eine Befestigung
von Wegen, Zufahrten und oberirdischen, offenen Stellplatzen nur in wasser-
durchldassigen Beldgen herzustellen. Auch Wasserdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierun-
gen und Betonierungen sind unzuldssig.

Begrindung:

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

Sonstige Festsetzungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind die anfallenden
Niederschlagswasser auf den nicht (berbauten Grundstiicksflachen (iber
pflanzenbestandenen, belebten Bodenschichten zu versickern.

Bei ungiinstigen Bodenverhaltnissen, sowie fiir Starkregenereignisse ist mit-
tels eines Anschlusses an die Regenwasserkanalisation die Entwasserung zu
gewahrleisten. Eine Sammlung und Nutzung des Niederschlagswassers ist zu-
lassig.

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

Begrindung:

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

Die im Planbild mit einem Leitungsrecht gekennzeichnete Flache ist zu Guns-
ten des Versorgungstragers zu belasten.

Begriindung:

Erlauterung des weiteren Umfangs der Belastungen durch die Festsetzung ei-
nes Leitungsrechtes bei Nennung des Beglinstigten.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlage:

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995, zuletzt gedndert am
15.12.1997

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

Die Wandhohe bemisst sich zwischen der Randsteinhéhe der erschlieBenden
Verkehrsflache in Hohe des Flachenschwerpunktes des Gebaudegrundrisses
(Bezugshohe) und dem Schnittpunkt der AuBenwand zur Oberkante Dachhaut.
Die Gebidudeh6éhe bemisst sich aus der Differenz zwischen der Bezugshdhe
und dem obersten Gebaudeabschluss.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird wie folgt festgesetzt:

min. max.
Zulassige Gebaudehohe in m 8,0
Zulassige Wandhéhe in m 3,5 6,5

Die Hohendifferenz zwischen der Randsteinhohe der erschlieBenden Ver-
kehrsfliche in Hohe des Flachenschwerpunktes und dem Geldndeniveau im
Flachenschwerpunkt kann durch eine Erhéhung der zulassigen Wandhoéhe bis
zum MaR der Hohendifferenz ausgeglichen werden.
(Lageberechnung fiir den Flachenschwerpunkt: siehe Hinweise).

Begrindung:

Unter Berlicksichtigung des Charakters des baulichen Umfeldes werden die
rahmengebenden Regelungen fur die bauliche Héhenentwicklung definiert. Im
Sinne der Harmonisierung der maximal zulassigen Gebaudehéhen wird, be-
zogen auf die zuldssige Zahl der Vollgeschosse, eine die Topographie be-
ricksichtigende Héhenfestsetzung getroffen.

Bei der Material- und Farbwahl fiir AuBRenwidnde und Dachdeckung sind grelle
Farben oder stark reflektierende Materialien, ausgenommen hierbei ist Glas,
unzuldssig.

Begrindung:

Hinsichtlich der Material- und Farbwahl werden Mindestanforderungen defi-
niert um so Verunstaltungen vorzubeugen und Verkehrssicherheitsaspekten
Rechnung zu tragen.
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Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 NR. 3 LBO-BW)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) betragt die straBenseitige ma-
ximale Einfriedungshéhe 1,0 m. Eine allseitige Einfriedung der Grundstiicke
ist zulassig.

Begriindung:

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

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 NR. 2 LBO-BW)

Werbeanlagen sind nur an den von der offentlichen StraRenverkehrsflache
einsehbaren Fassaden der Gebdude und nur an den Stétten der Leistung zu-
lassig. An jeder dem offentlichen StraBenraum zugewandten Gebaudeseite ist
fur jede Leistungsstatte nur eine Werbeanlage zulédssig.

Die maximal zulassige GroRe 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.

Begrindung:

Definition einer mit dem Erscheinungsbild der wohndominierten Baugebiete
vertragliche Werbung.

AuBenantennen (§ 74 Abs. 1 NR. 4 LBO-BW)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind pro Hauptgebau-
de nur zwei AuBenantennen zuldssig. Fiir Parabolantennen betragt die maxi-
male Hoéhe der Einrichtung 1,5 m, fiir Stabantennen maximal 10,0 m.

Begrindung:

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

Stellplatznachweis (§ 74 Abs. 2 NR. 2 LBO-BW)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit herzu-
stellen. Zur Ermittlung der erforderlichen Gesamtzahl an Stellplatzen ist das
Ergebnis zur nachsten ganzen Zahl hin aufzurunden.

Begrindung:
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In Bertlicksichtigung des Motorisierungsgrades der Gesellschaft wird, um den
offentlichen Raum zu entlasten, zur Sicherung der notwendigen Flachen fir
den Ruhenden Verkehr auf den privaten Grundstlicken ein erhohter Stell-
platznachweis gefordert.

Kenntnisgabepflicht (§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO-BW)

Die nach § 50 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg verfahrensfreien
Vorhaben sind der unteren Baurechtsbehoérde zur Kenntnis zu geben.

Begriindung:

Im Sinne der Uberpriifbarkeit der Einhaltung der getroffenen rechtlichen MaR-
gaben sind die verfahrensfreien Bauvorhaben der unteren Baurechtsbehérde
anzuzeigen.

Gelandemodulation

Eine Geldandemodulation darf nur insoweit betrieben werden, als dass die
MaRgaben der erforderlichen minimalen, bzw. maximalen Wandhéhe gemaR
Ziffer 1.1 der ortlichen Bauvorschriften eingehalten werden.

Begrindung:

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

Bauweise

Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft, hier: Schutzgut Bo-
den, sollten die Gebaude in Splitlevelbauweise (versetzte Geschosse) errichtet
werden.

Flachenschwerpunkt

Zur Ermittlung des Flachenschwerpunktes (S) der geplanten Gebaude ist,

bei recht- und dreieckigen Grundrissen, der Schnittpunkt der Seitenhalbieren-
den anzunehmen.

bei unregelmaBigen Grundrissen, nach Zerlegung der Gesamtflache (A) in
einzelne, geometrische Teilflichen (Ai) und Ermittlung der jeweiligen Teil-
schwerpunkte (Si), ein ortliches Koordinatensystem zu errichten, auf das die-
se zu beziehen sind (xi, yi). Nachfolgend ist zur Ermittlung der Koordinaten
(Xs, ys) des Flachenschwerpunktes (S) folgende Formel anzuwenden:

n n

Xs = 2, Ai.xi Ys = 2, Ai.yi

i=1 i=1

A A

Bodendenkmalschutz

Zufallige Funde gemaR § 20 Denkmalschutzgesetz sind dem Landesdenkmal-
amt, Archaologische Denkmalpflege, MarienstraBe 10 a, 79098 Freiburg anzu-
zeigen

Bodenschutz

Die Gesichtspunkte des Bodenschutzes sollten bei der Planung und Um-
setzung beachtet werden. MaBRnahmen 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.

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

e Der bei den ErschlieBungs- und BaumaBnahmen anfallende Bodenaushub

ist soweit als moglich an geeigneten Stellen innerhalb des Plangebiets

durch Geldandemodellierung bzw. Massenausgleich einer Wiederverwen-
dung zuzufiihren.
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Natur und Landschaft

Im Sinne der Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft sollten zur
AuBenbeleuchtung zum Schutz nachtaktiver Insekten nur Natriumleucht-
mittel Verwendung finden.

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

Gewasserschutz

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

Eine punktuelle Versickerung (Schachtbauwerke) der unbelasteten Nieder-
schlagswasser ist nicht zulassig.

Die Anlage von Erdsonden bedarf einer Einzelfallgenehmigung.
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6.0 Flachenbilanz

6.1 Nutzungen

Nutzungsarten Flache in m?
Allgemeines Wohngebiet 6.707
Verkehrsflachen 1.687

Gesamtflache: 8.394

Nutzungen
Verkehrs-
. flaichen
Allgemeines 20%
Wohngebiet °
80%
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Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen der Planung

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Baumaflnahmen stellen eine Erweite-
rung des bestehenden Siedlungsgefliges Schwenningens dar. Auf Grund des maf3-
geblichen, ortsuiblichen Dichteansatzes wird ein Einfigen der geplanten Bebauung
in die bestehende Siedlungsstruktur erméglicht. Durch diese Innenentwicklung des
Stadtbezirks kann die Siedlungstatigkeit im AuRenbereich begrenzt werden.

Hinsichtlich der nutzungsstrukturellen Konzeption wird die dominierende Wohnfunk-
tion planungsrechtlich gesichert und diesbeziglich eine nutzungsstrukurelle Star-
kung ermdglicht.

Ein wesentlich erhéhter Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen resultiert aus der
vorgesehenen Bebauung nicht. Bestehende Einrichtungen dienen der Bedarfsde-
ckung. lhr Auslastungsgrad wird sich erhéhen.

Auswirkungen auf die verkehrliche Situation

Infolge der baulichen Verdichtung wird sich das Verkehrsaufkommen naturgemaf
geringflgig erhéhen. Der hierdurch starker belastete StralRenzug "Deutenbergring®
ist hinsichtlich ihres Kapazitatspotentials in der Lage diesen Zuwachs aufzunehmen.

Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Innerhalb des Neubaugebiets ist bislang eine Nutzung als Gemeinbedarfsflache
vorgesehen und zum Teil auch ausgelibt worden. Auf umliegende Nutzungen wirkt
sich die neu eingefuhrte nicht stérend aus. Ein Verlust an Freiflache ist auf Grund
der Aktivierung der Nutzung zu verzeichnen. Auf Grund der fehlenden Nutzung ent-
steht hier jedoch keine Deckungslicke. Dem Bedarf an wohnungsnahem Grin wird
innerhalb des bestehenden Wohngebietes entsprochen.

In Folge der fehlenden schulischen Nutzung tritt kein Verlust fir den angrenzenden
Schulbetrieb des Gymnasiums auf. Flachenanspriiche wurden dies beziglich im
Verfahren nicht geauRert.

Angrenzende bestehende Nutzungen werden planungsrechtlich gesichert

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Bestehende, dkologisch wertvolle Einzelbdume werden planungsrechtlich gesichert.
Die Grundwasserspende vor Ort wird zu einem wesentlichen Teil weiterhin gewahr-
leistet. Negative Folgen flir die Natur werden weitestgehend durch planungsrechtli-
che Vorgaben reduziert.

Bei der geplanten Bebauung ist eine eher lockere Bauweise mit einer GRZ von 0,25
geplant, d. h. der begrinbare Freiflachenanteil auf den Grundstlicken ist relativ
grof3. Darlber hinaus sind bei den Griinfestsetzungen und sonstigen Festsetzungen
Aussagen zum Umgang mit dem Oberflachenwasser in der Form vorgenommen
worden, dass eine Versickerung vor Ort vorausgesetzt wird. Bei Beachtung dieser
Festsetzung unter Beriicksichtigung der Bestandsnutzung ergibt eine tberschlagige
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung keine Uber die dargestellten Griinmallnahmen
hinausgehenden notwendigen Ausgleichsmalinahmen.

Finanzielle Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

Kostenschatzung fur die beitragsfahigen MaBnahmen

Die entstehenden ErschlieBungskosten werden mit ca. 300.000 Deutsche Mark ver-
anschlagt, wobei StralRenbau und Kanalisation zu jeweils 50% hierzu beitragen.

Eine Refinanzierung der Kanalisationskosten, die nicht durch Beitrage aus dem
Baugebiet gedeckt sind erfolgt Gber Einnahmen

e aus Abwasserbeitrédgen in anderen Baugebieten (Globalberechnung)

e und Uber Abschreibungen indirekt durch Gebuhrenerhéhungen bei der Abwas-
sergebdhr.

Nicht Uber Beitrage refinanzierbare Kosten kénnen daruber hinaus zum Teil Uber
den Bodenpreis umgelegt werden.

Durchfiihrung der Bodenordnung
Bei dem Plangebiet handelt es sich um Grundsticke im stadtischen Eigentum, so

dass eine Umlegung oder ein freier Erwerb nicht notwendig ist. Nutzungsanspriiche
der 6ffentlichen Hand basieren auf bereits fixierten Rechtsverhaltnissen.
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V. Verfahren

Verfahrensstand Datum / Fristen
1. Aufstellungsbeschluss 18.10.2000
2. Beteiligung der Trager offentlicher 13.03. - 17.04.2001
Belange
3. Frihzeitige Biirgerbeteiligung 14.03. - 30.03.2001
4. Zustimmungsbeschluss zum 27.06.2001
Entwurf
5. Offentliche Auslegung 23.08. — 24.08.2001
6. Abwiagungsbeschluss 14.11.2001
7. Satzungsbeschluss 14.11.2001
8. Inkrafttreten des Bebauungsplanes 22.12.2001
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Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB)

vom 27.08.1997, zuletzt geandert am 13.09.2001,

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO)

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

Bauordnung des Landes Baden-Wiirttemberg (LBO-BW)

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

Planzeichenverordnung (PlanzVO)

vom 18.12.1990
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C. Anhang

Villingen-Schwenningen, den 09. Januar 2002

Blrgermeisteramt
In Vertretung

gez.

Rolf FuRhoeller
Erster Burgermeister
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