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N Bebauungsplan "Steinkirch 11, Teilbereich Kornblumenweg"

A.

1.0

2.0

Begriindung

Planungsgegenstand

Anlass der Planaufstellung

Das Baugebiet Steinkirch Il wurde 1998 in Kooperation mit der Braun
Stadtentwicklung GmbH geplant und durch diese erschlossen und vermarktet.

Im Sinne des flachensparenden Bauens wurde im Zeichen der Zeit ein Baugebiet
fUr vorwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern in hoher Dichte realisiert.

Die ErschlieRung wurde als flachenhafte Tempo-30-Zone mit minimierten
Querschnittsbreiten realisiert, die Aufnahmekapazitat des 6ffentlichen Raumes
wurde demzufolge beschrankt.

Ansatz war den effektiv notwendigen Stellplatznachweis auf den Grundstiicken zu
fuhren und lediglich den Besucher im Stral3enraum parkieren zu lassen. Obwohl far
das Baugebiet auf Grund seiner innerstadtischen Lage ein verringertes KFZ-
Aufkommen angenommen wurde, zeigt sich nach der Aufsiedelung des Bereiches,
dass insbesondere in den Bereichen mit Reihenhausbebauung (Kornblumenweg)
infolge der geringen Grundstlcksgrofien eine Stellplatzbedarfsdeckung durch den
bauordnungsrechtlich notwendigen Nachweis nicht hinreichend ist.

Gleichzeitig fungiert der Kornblumenweg als Sammelstrale, auf das die
Stichstralden nahezu des gesamten Baugebietes zugreifen. Das ehemals als
RingstralRensystem mit gerechterer, weil gleichmaldiger Verkehrsverteilung
konzipierte Verkehrsnetz kollabiert!

Eine hohe Verkehrslast im begrenzten StralRenraum kumuliert mit einem erhohten
Parkdruck!

Um die Leistungsfahigkeit des offentlichen Raumes wiederherzustellen und dem
vorhandenen Parkdruck gerecht zu werden sind verschiedene MalRnahmen
erforderlich.

Hierzu zahlt unter anderem auch die Schaffung von weiteren Stellplatzangeboten
auf der Flache des ehemals geplanten Kindergartens sowie die Begrenzung der
zulassigen Zahl an Wohneinheiten auf max. 2 pro Gebéaude.

Am 15.06.2016 fasste der Gemeinderat der Stadt Villingen—-Schwenningen den
Beschluss den Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufzustellen.

Planerische Ausgangssituation

2.1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes - Raumliche Abgrenzung

Das Plangebiet des zur Aufstellung beschlossenen Bebauungsplanes grenzt
nordlich an die StralRe Kornblumenweg, ostlich und sidlich an eine 6ffentliche
Grunflache mit integrierten Kinderspielplatz und setzt westlich an der bestehenden
Reihenhausbebauung an.

2.2 Bestandssituation und derzeitige Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein erschlossenes, aber nicht bebautes
Grundstick der Stadt Villingen Schwenningen sowie um einen bereits
eingerichteten Kinderspielplatz innerhalb eines bereits weitestgehend
aufgesiedelten Wohngebietes.
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Bebauungsplan "Steinkirch II, Teilbereich Kornblumenweg'

2.3 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich im kommunalen Eigentum.

2.4 Grundwasser / Geotechnik

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknungen) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen)
sind nicht auszuschliefRen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig sein, Verweis auf das Arbeitsblatt DVWA-A 138 (2005)
und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen.

Wegen der Gefahr der Ausspulung lenmerflllter Spalten ist bei Anlage von
Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Grindunghorizontes, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemald
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.

3.0 Bauleitplanung

3.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Gemeinbedarfsflache
Wohnbauflache dar.

Die Flachennutzungsplananderung ist wirksam, der Bebauungsplan ist aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt, eine Planberichtigung ist notwendig.

3.2 Ortliches Planungsrecht

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des beplanten Innenbereichs dstlich der
Innenstadt des Stadtbezirks Schwenningen.

In Anpassung der rechtlichen Vorgaben soll unter Aufgabe der bislang geplant
Gemeinbedarfsflache "Kindergarten"' eine dem gegentberliegenden Bestand
entsprechende Doppelhausbebauung ermoglicht werden. Der vorhandene
Kinderspielplatz wird planungsrechtlich gesichert, der 6ffentliche Grinzug erganzt
und abgerundet.

Gemald 8 13 a BauGB soll dieser Bebauungsplan der Innenverdichtung im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung und unter
Verzicht auf eine friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung i. S. des § 3 (1) BauGB
durchgefihrt werden.

Die Abgrenzung des Plangebietes umfasst das Flurstlick 8844
(Gemeinbedarfsflache) und Teile des Flurstlicks 8843 (Grlinzug / Spielplatz) und des
Flurstliicks 8818 (Strafdenland Kornblumenweg).

Der planungsrechtlichen Anderung wird somit ein Teil des Bebauungsplanes
"Steinkirch II" im Stbz. Schwenningen unterworfen.

Stadt Villingen-Schwenningen



N Bebauungsplan "Steinkirch 11, Teilbereich Kornblumenweg"

Il
1.0

2.0

3.0

4.0

4.1

Planbild

Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung im
Hinblick auf eine an das Stadtbild angepasste, der Nachverdichtung des
bestehenden Siedlungskorpers dienliche Siedlungsentwicklung des Stadtbezirks
geschaffen.

Dabei werden insbesondere folgende Ziele angestrebt:

e eine Sicherung von Bauland in Nachverdichtung bestehender
untergenutzter Bauflachen,

e eine ortstypische Dichte

e die Schaffung von Planungssicherheit in Aufgabe der geplanten
Einrichtung fir Gemeinbedarf

e die planungsrechtliche Sicherung einer 6ffentlichen Parkierungsanlage

e die planungsrechtliche Sicherung und Ergdnzung der bestehenden
Grinstruktur im Plangebiet

Allgemeines Wohngebiet

Das Wohngebiet Steinkirch Il ist durch eine im Wesentlichen eingeschossige
Einzelhausbebauung gepragt.

Entlang des Kornblumenweges verdichtet sich diese zu einer Doppel- und
Reihenhausbebauung. Die Struktur der Doppelhausbebauung wird aufgenommen
und schliel3t die vorhandene Baullcke.

Auf eine weitere Verdichtung durch eine Reihenhausbebauung wird auf Grund der
bereits bestehenden verkehrlichen Probleme durch einen geringen
Stellplatznachweis auf den Grundstlcken und einer begrenzten Aufnahmekapazitat
des offentlichen StralRenraums verzichtet.

Das Bestandsgebiet wird entsprechend seiner Pragung als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Die Zahl der zuldassigen Wohneinheiten wird auf maximal 2 We / DHH
beschrankt. Der zu leistende Stellplatznachweis betragt 1,5 Stellplatzeinheiten pro
Wohneinheit.

Offentliche Verkehrsflachen

Die aulRere ErschlieBung des Plangebietes wird Uber den nordlich tangierenden
"Kornblumenweg" gewabhrleistet. Dieser 6ffentliche Raum nimmt auch kinftig
zusammen mit der geplanten Parkierungseinrichtung die offentliche
Parkierungsfunktion auf.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zur Sicherung der Funktionszuweisungen der 6ffentlichen Verkehrsflachen werden
Zweckbestimmungen flr die betroffenen Flachen vorgenommen.

Zweckbestimmung Parkplatz

Um der bestehenden Ubernutzung des &ffentlichen StraRenraumes durch parkende
Kraftfahrzeuge zu begegnen beabsichtigt die Stadt auf dem Flurstiick Nummer
8844 einen 6ffentlichen Parkplatz mit insgesamt 25 Stellplatzeinheiten zu errichten.
Die hierflr benotigte Flache wird als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung, "Parkplatz" planungsrechtlich fixiert.

Stadt Villingen-Schwenningen



Bebauungsplan "Steinkirch II, Teilbereich Kornblumenweg"

5.0

6.0

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
Zur Eingriinung des 6ffentlichen Parkplatzes werden Baumpflanzungen aus

heimischen, standortgerechten Laubbdumen, 2. Ordnung vorgesehen. Die
Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung Spielplatz

Der vorhandene Kinderspielplatz wird planungsrechtlich gesichert und um die nicht
fir Wohnbauzwecke oder fir die Parkierungseinrichtung bendtigten Flachen
erganzt.

Wahrend die sltdlichen Gehdlzstrukturen durch die Aufnahme in den 6ffentlichen
Griinzug gesichert werden kénnen, geht die ndrdliche nahezu komplett, d. h. auf ca.
36 Metern Lange verloren.

Stadt Villingen-Schwenningen



N Bebauungsplan "Steinkirch I, Teilbereich Kornblumenweg"

1.1

1.2

2.2

Textliche Festsetzungen
Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI.
| S. 1722) geadndert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. IS. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 G zur Starkung der
Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung
des Stadtebaurechts v. 11.06.2013 (BGBI. S. 1548)

Art der baulichen Nutzung

Gemal’ 81 Abs. 5 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet die nach & 4 (2) Nr. 2
BauNVO der Versorgung des Gebietes dienenden Laden und nicht
storendendenHandwerksbetriebe nur ausnahmsweise zulassig.

Gemal’ 81 Abs. 6 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet die Ausnahmen gem.
84 (3) Nrn. 2-5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Begrindung:

In Berlcksichtigung des Ziels der Schaffung einer hochwertigen
innerstadtischen Wohnlage werden, auch unter Bezug auf das bebaute
Umfeld, in Sicherung eines zum Gewerbe gleichwertigen Wohnanteils
Nutzungen, die diesem widersprechen wirden, ausgeschlossen.

Mal der baulichen Nutzung

Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind die Flachen von
Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschlieRlich der dazugehorigen
Treppenraume, Flure und einschlielRlich ihrer Umfassungswéande mitzurechnen. Bei
Aufenthaltsrdumen in Dachgeschossen werden die Flachenanteile unter 1,5 m
lichte H6he nicht mit angerechnet.

Begrindung:

Definition der Anrechnung von Geschossflachen in nicht Vollgeschossen auf
die zulassige Geschossflache.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der Planzeichnung ,, 1" (ein) -
geschossig festgesetzt.

Abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind weitere
Vollgeschosse zulassig, wenn es sich hier um Dachrdume oder um Untergeschosse
handelt, die Vollgeschosse sind und wenn die natdrliche Gelandemodulation
erhalten bleibt.

Stadt Villingen-Schwenningen



N Bebauungsplan "Steinkirch 11, Teilbereich Kornblumenweg"

Begrindung:

Aufgrund der Topographie kénnen Untergeschosse zu Vollgeschossen
werden und aufgrund der moglichen Bautiefen kdnnen Dachgeschosse
ebenfalls zu Vollgeschossen werden. Da jedoch die Hohenentwicklung durch
die festgesetzte Firsthohe unverandert bleibt, wird auch eine einheitliche
Baustruktur gewahrleistet.

2.3 Im Allgemeinen Wohngebiet sind je Wohngebaude hochstens zwei Wohneinheiten
zulassig.

Begrindung:

Innerhalb des Plangebietes wird auf Grund der Eigenart der ndheren
Umgebung sowie vor dem Hintergrund der Entlastung des angrenzenden
StralRenraums die Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude beschrankt.

3 Bauweise

3.1 Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden entsprechend den Eintragungen in
der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.

DachUberstande sind bis zu 0,5 m Uber die Baugrenze hinaus allgemein zulassig.
Die Bestimmungen des Nachbarrechts bleiben hiervon unberuhrt.

3.2 Die Bauweise ist durch Planeintrag in der Nutzungsschablone festgelegt als:

Aoffene Bauweise, nur Doppelhduser zulassig

3.3 Die in der Planzeichnung eingetragenen Gebaudehaupt- bzw. Firstrichtungen sind
zwingend einzuhalten. Zum Zwecke einer Optimierung bei der Energiegewinnung
mittels Solaranlagen kénnen hiervon abweichende Gebaudehaupt- bzw.
Firstrichtungen zugelassen werden.

Begrindung:

Innerhalb des Plangebietes werden auf Grund der Eigenart der naheren
Umgebung die Bauweise und die Hauptfirstrichtung definiert.

4 Garagen und Carports

4.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Garagen und Carports nur auf den hierftr
festgesetzten Flachen zulassig.

Begrindung:

Im Sinne der stadtebaulichen Ordnung wird die Stellung der
Parkierungsbauwerke definiert.

Stadt Villingen-Schwenningen



Bebauungsplan "Steinkirch II, Teilbereich Kornblumenweg'

5 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
5.1 Die StralRenverkehrsflachen ergeben sich aus der Planzeichnung.

Die Aufteilung der Verkehrsflache ist nicht Regelungsgegenstand des
Bebauungsplans.

5.2 Hinterbeton flr die Randbefestigungen der Verkehrsflachene sowie bei den
Straldenbaumalfinahmen entstehende Bdschungen, Aufschittungen, Abgrabungen
und Stltzmauern der geplanten ErschlieRungsanlagen sind auf den Grundstlicken
zu dulden. Diese konnen durch Gelandeangleichungen auf den
Anliegergrundstlcken wieder entfallen.

6. Grinfestsetzungen

6.1 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) ist je angefangene 300 m2
Grundstlcksflache mindestens ein standorttypischer Laubbaum II. Ordnung zu
pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Begriindung:

Sicherung der Mindestbegriinung des Baugebiets

6.2 Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist eine Befestigung von
privaten Wegen, Zufahrten und oberirdischen, offenen Stellplatzen nur in wasser-
und luftdurchlassigen Belagen herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguf3,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.

Begriindung:

Im Sinne der Minimierung der Beeintrachtigung der Bodenfunktionen wird der
Versiegelungsgrad innerhalb des Baugebiets durch private
ErschlieRungsmalRnahmen weitestgehend beschrankt.

7 Aufschiittungen

7.1 Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind Aufschittungen bzw.
Abgrabungen zum Zwecke der Einebnung des Gelédndes zuldssig. Die maximal
zulassige Hohe der Aufschittung in Bezug zur Neigung des natlrlichen Geldndes
betragt

0% -5% 0,5 Meter

5% -10% 1,0 Meter

Das geplante Gelande der Baugrundstiicke ist in seinem Niveau auf eine Tiefe von
3,0 m dem der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache anzugleichen.

Begrindung:

Im Sinne des Erhalts des Siedlungsbildes wird im Sinne der Reduzierung der
Eingriffe in den Naturhaushalt die Gelandemodulation begrenzt.

Stadt Villingen-Schwenningen



Bebauungsplan "Steinkirch II, Teilbereich Kornblumenweg"

IV.

1.1

1.2

1.3

1.4

Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen:

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. Nr. 7 S. 357, ber. S. 416 ), zuletzt mehrfach gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

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

Die Wandhdhe bemisst sich zwischen der Randsteinhdhe der erschlieRenden
Verkehrsflache in Hohe des Flachenschwerpunktes des Gebaudegrundrisses
(Bezugshohe) und dem Schnittpunkt der Auf3enwand zur Oberkante Dachhaut. Die
Gebaudehohe bemisst sich aus der Differenz zwischen der Bezugshéhe und dem
obersten Gebaudeabschluss.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird wie folgt festgesetzt:
FH = maximal zulassige Firsthohe 9,00 m
TH = maximal zulassige Traufhdohe 4,60 m

Die Hohendifferenz zwischen der Randsteinhdhe der erschlielRenden
Verkehrsflache in Hohe des Flachenschwerpunktes und dem Geldndeniveau im
Flachenschwerpunkt kann durch eine Erhéhung der zulassigen Wandhdhe bis zum
Mald der Hohendifferenz ausgeglichen werden.

(Lageberechnung fur den Flachenschwerpunkt: siehe Hinweise).

Reihen- und Doppelhauseinheiten eines baulichen Gesamtkomplexes sind
hinsichtlich Dachform, Dachneigung, Farbe und Material der Dachdeckung,
Dachaufbauten, Material und Farbgebung der Fassaden sowie bezliglich der
Auswahl der Fensterformate aufeinander abzustimmen. Von den &ffentlichen
Verkehrsflachen einsehbare Fassaden sind hinsichtlich ihrer Gliederung aneinander
anzugleichen.

Als Dacheindeckung sind ausschliel3lich Materialien in roter, brauner, oder
anthraziter bis schwarzer Tonung zulassig. Grellfarbige oder reflektierende
Oberflachen sind nicht zulassig.

Als Metalleindeckung durfen, aus Griinden des Boden- und Wasserschutzes nur
solche Materialien verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine
Ausschwemmung von Schwermetallen in das Regenwasserableitungssystem
erfolgt.

Solaranlagen sind allgemein zuldssig.

Senkrecht zur Hauptfirstrichtung angeordnete Firste (Wiederkehr) sowie
Dachgaupen sind mit MalRgabe folgender Einschrankungen zulassig:

o wenn die jeweilige Dachflache durch die o0.g. Aufbauten zusammengerechnet
nicht
e (Uber 50 v.H. unterbrochen wird und die Hauptfirstrichtung erhalten bleibt.

Dachgauben sind ab einer Dachneigung = 30° zulassig.

Stadt Villingen-Schwenningen



Bebauungsplan "Steinkirch II, Teilbereich Kornblumenweg"

4.2

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

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes betragt die stralRenseitige
maximale Einfriedungshohe 0,8 m. Eine allseitige Einfriedung der Grundsticke ist
zulassig.

Begrindung:

In Sicherung der Erlebbarkeit des halbéffentlichen Raumes wird die
Zulassigkeit von straldenseitigen Einfriedungen beschrankt.
Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 NR. 2 LBO-BW)

Werbeanlagen dirfen nur im Bereich des Erdgeschosses an baulichen Anlagen
angebracht werden. |hre Flache darf jeweils 1,0 gm pro Grundstiick nicht
Uberschreiten, die Ausfihrung mit wechselndem oder bewegtem Licht ist
unzulassig.

Begrindung:

In Sicherung des Ortsbildes wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen
beschrankt
Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen (8 74 Abs. 1 NR. 3 LBO-BW)

Private Millbehalter sind in das Gebaude zu integrieren oder einzugriinen und so
anzuordnen, dass sie von den 6ffentlichen StralRen und Wegen nicht eingesehen
werden konnen.

Begrindung:

Um Stérungen des Ortsbildes durch Nebenanlagen zu verhindern wird die
Zulassigkeit des zuldssigen Standortes geregelt.
Abgrabungen zum Zwecke der Belichtung des Untergeschosses sind unzulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Abgrabungen zum Zwecke der Belichtung des
Untergeschosses ausnahmsweise zulassig wenn,

e die Geldndeneigung 27 % ist und
e die maximale Abgrabungstiefe < 1,0 betragt.
Stellplatznachweis

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind fir jede Wohneinheit
1,5 Stellplatze herzustellen. Zur Ermittlung der erforderlichen Gesamtzahl der
Stellplatze ist das Ergebnis zur ndchsten ganzen Zahl hin aufzurunden.

Natur und Landschaft

Maogliche Verbotstatbestande nach 8 44 BNatSchG sind zu vermeiden. Die
Baufelder sind deshalb aufRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Vogel von den
Geholzen freizumachen.

Stadt Villingen-Schwenningen



Bebauungsplan "Steinkirch II, Teilbereich Kornblumenweg'

V. HINWEISE

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

bei recht- und dreieckigen Grundrissen, der Schnittpunkt der Seitenhalbierenden
anzunehmen.

bei unregelmafligen Grundrissen, nach Zerlegung der Gesamtflache (A) in einzelne,
geometrische Teilflachen (Ai) und Ermittlung der jeweiligen Teilschwerpunkte (Si),
ein drtliches Koordinatensystem zu errichten, auf das diese 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 s= 2 Ay
Y
i=1 i=1
A A
Beispiele: o -
8
4
10 a A1=1D'15=150
5 A2= 8-20=160
l A =A1+A2=310
-~
n X1=5 X2=10+4=14
— — & N Y1=75 v2=10
m;@: 8 _[150-5)+ (160:14 ) _
O — _é{ r Xs 310 Xs =865
@ 51 S
1 |£\ 2 e < L180:15 1+ (160:10) Ve =870
< A1 ¥
]
= | | !
| | |
X1=5
X2=14

Die Ermittlung des Flachenschwerpunktes und die geplanten Firsthdhen bezogen
auf die dazugehdrige Bordsteinhdhe der erschlieRenden Verkehrsflache mit
Gelandeschnitt sind Bestandteile des Bauantrags- oder Kenntnisgabeverfahrens.

2 Bodendenkmalschutz

Gemals § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zuféllige Funde) ist das RR FR, Ref, 256 —
Denkmalpflege / Archdologische Denkmalpflege (Tel.: 0761/208-3570, Fax:
0761/208-3599), unverziglich fernmundlich und schriftlich zu benachrichtigen, falls
Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten. Dies gilt auch, wenn
Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den Baumalinahmen
betroffen sein sollten.
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3 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich vollstdndig innerhalb der Zone Ill des festgesetzten
Wasserschutzgebiets , Keckquellen". Die Bestimmungen der Rechtsverordnung des
Landratsamtes Rottweil vom 15.11.1994 sind zu beachten.

4 Schutz des Grundwassers

Bei allen Maflinahmen, die zur Erschlief3ung von Grundwasser fihren, sind die
gesetzlichen Vorschriften des Grundwasserschutzes zu beachten.

Wasser von unbeschichteten metallischen (Kupfer, Zink, Blei) Dachern dirfen nicht
ohne Vorbehandlung versickert oder ortsnah eingeleitet werden.

Dran- oder Quellwasser darf nicht an die vorhandene Mischwasserkanalisation
angeschlossen werden.

5 Regenwassernutzung

Bei der Nutzung von Regenwasser Uber Regenwasserzisternen als Brauchwasser
sind hygienische Aspekte zu beachten wie zum Beispiel, dass Brauchwasser aus
der Regenwassernutzung vom Trinkwasser-Leitungssystem strikt getrennt zu
halten ist. Der Zisternentberlauf darf nicht ohne Erlaubnis unterirdisch versickert
werden.

6 Dachbegriinung

Zur Forderung von Verdunstung und Rickhaltung des Niederschlagswassers wird
empfohlen Flachdacher oder flach geneigte Dacher von Wohngebauden, Garagen
und Carports dauerhaft extensiv zu begriinen (Machtigkeit des Substrats > 10 cm).

7 Bodenschutz

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

Die Gesichtspunkte des Bodenschutzes sollten bei der Planung und Umsetzung
beachtet werden. Malinahmen 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 \Wasserdurchlassige Belage bei Park-, Stellplatz- oder Hofflachen, die nicht durch
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen oder betrieblichen Verkehr
verunreinigt werden konnen.

e Der bei den Erschlie3ungs- und Baumafinahmen anfallende Bodenaushub ist

soweit als moglich an geeigneten Stellen innerhalb des Plangebiets durch

Gelandemodellierung bzw. Massenausgleich einer Wiederverwendung

zuzufUhren.

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

e Der bei den ErschlieBungs- und Baumalinahmen anfallende, unbelastete
Bodenaushub ist soweit als mdglich an geeigneten Stellen innerhalb des
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Plangebiets durch Geldandemodellierung bzw. Massenausgleich einer
Wiederverwendung zuzufihren.

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

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

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

Ein entsprechender Nachweis (Herkunft, Deklarationsanalytik einer
reprasentativen Mischprobe) ist zu fihren und unaufgefordert nach Einbau an
das Stadtbauamt, Abteilung Tiefbau zu Ubermitteln.

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

Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehdérenden Bodenmaterial, das nicht
zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient, sind die
Zuordnungswerte Technischen Regeln der LAGA einzuhalten.

o Bei samtlichen Tiefbauarbeiten ist ein Gutachter gem. § 18 BBodSchG
(Fachgutachter Altlasten) ist hinzu zu ziehen.

e Der bei der Baumafinahme anfallende Bodenaushub ist entsprechend der
Festlegungen des Gutachters zu separieren und zu deklarieren. Gemal} der
vorzunehmenden Nachweise (Probenahmen und Analysen) oder der
Festlegungen des in 1. genannten Gutachters ist der Aushub der Verwertung
oder Entsorgung zuzufihren.

o Die allgemeinen Pflichten zur Gefahrenabwehr gem. § 4 Abs. 1 Bundes-
Bodenschutzgesetz (Vermeidung schéadlicher Bodenveranderungen) sind
einzuhalten.

8 Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten werden aus
ingenieurgeologischer Sicht folgende Hinweise vorgetragen:

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknungen) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlraume, Dolinen)
sind nicht auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfallenden
Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, Verweis auf
das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) und im Einzelfall die Erstellung eines
entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der
Gefahr der AusspUlung lehmerflllter Spalten ist bei Anlage von
Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Grindunghorizontes, zum Grundwasser, zur

! Diese generelle Regelung trifft nicht auf Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen,
Verdachtsflachen (Flachen mit dem Verdacht schadlicher Bodenverdnderungen), Altlasten oder
altlastverdéchtige Flachen zu.
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Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemalf}
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurblro empfohlen. Ferner
wird darauf hingewiesen, dass im Anhorungsverfahren des LGRB als Trager
offentlicher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von

Auszligen daraus erfolgt.
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VL. Flachenbilanz
1.0 Nutzungen

Nutzungsarten Flache in m2

Allgemeines Wohngebiet 903

Offentliche Griinflache 815

Offentliche Verkehrsflache 204

Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 620

Gesamtflache: 2.542
Flachenbilanz

H Allgemeines Wohngebiet

m Off. Griin

m Offentl. Verkehrsfliche

m Verkehrsflache bes.
Zweckbestimmung
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VII.

1.0

2.0

3.0

Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen der Planung

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Baumaldnahmen stellen eine
stadtebaulich vertragliche Form der Nachverdichtung des Siedlungsbestandes dar.

Das innerstadtische Wohnen wird gefordert. Das angrenzende Zentrum wird
hierdurch belebt.

Ein wesentlich erhohter Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen oder schulischen
Einrichtungen resultiert aus der vorgesehenen Bebauung nicht. Bestehende
Einrichtungen dienen der Bedarfsdeckung. |hr Auslastungsgrad wird sich erhéhen.

Auswirkungen auf die verkehrliche Situation

Infolge der baulichen Verdichtung wird sich das Verkehrsaufkommen naturgemaf}
geringfligig erhohen. Der hierdurch starker belastete StraRenzug "Kornblumenweg
sind hinsichtlich ihres Kapazitatspotentials in der Lage diesen Zuwachs
aufzunehmen, zumal der Strafsenzug vom Ruhenden Verkehr durch die geplanten
Parkplatzanlage entlastet wird.

Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Im direkten Umfeld des Plangebiets ist bislang eine Wohnnutzung in Form eines
allgemeinen Wohnens vorhanden. Auf diese Nutzung wirkt sich die neuen
Baumaoglichkeiten nicht stérend aus. Ein Verlust an Freiflache ist nicht zu
verzeichnen, da es sich hier um nichtrgenutzte Bauflachen handelt. Dem Bedarf an
wohnungsnahem und siedlungsnahem Grin wird entsprochen.
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VIll. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. IS. 132), zuletzt geandert am 11.06.2013 durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung
der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des

Stadtebaurechts (BGBI. INr. 29 vom 20.06.2013 S. 1548)

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. Nr. 7 S. 357, ber. S. 416 ), zuletzt mehrfach gedndert durch Artikel 1 des

Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

Gemeindeordnung fir das Land Baden-Wirttemberg (GemQO-BW) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2015

(GBI. 2016 S. 1) m.W.v. 15.01.2016
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B Anlagen
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