Villingen-Schwenningen

Begriindung
zum Bebauungsplan
und den 6rtlichen Bauvorschriften

“Rote Gasse"

im Stadtbezirk Villingen

vom 16.11.2010



Inhalt



1- Planungsgegenstand
1.1 Anlass der Planung

Die Baugenossenschaft Familienheim Villingen strebt flir die Wohngebdude entlang der
Roten Gasse angesichts der dlteren Bausubstanz und entsprechender Ausstattungsstandards
einen Abriss / Neubau an. Die Anlage soll in einer stadtebaulich verdichteten Form mit
betreutem Wohnen, Eigentumswohnungen und Mietwohnungen errichtet werden.

Die Verdichtung auf den Grundstiicken entspricht weitgehend dem des Altbestandes. Da der
Abriss / Neubau in Abschnitten in einem langerfristigen Prozess erfolgt, erfordert dies eine
besondere Beachtung der Stellung der baulichen Anlagen und der Abstandsflachen zu dem
Altbestand.

1.2 Plangebiet
Lage

Das Plangebiet befindet sich im beplanten Innenbereich, es umfasst die Grundstiicke Rote
Gasse 29-33, 35-41, 43-49, Kastanienweg 5-9, 11, Flst.-Nr. 1408/1, 1408/2, 1408/11, 1360,
1359 sowie zur ErschlieBung Teilbereiche der ErlenstraBe, Flst.-Nr. 1359/35 und der Roten
Gasse, Flst.-Nr. 1327/2, im Stadtbezirk Villingen. Das Grundstiick befindet sich in der so
genannten Sidstadt am stid-westlichen Siedlungsrand des Stadtbezirks Villingen. Das
Plangebiet liegt zwischen Roter Gasse und ErlenstraBe und umfasst eine Flache von ca.
12.550 m2.

Umgebungsnutzung
Das Plangebiet wird allseitig von Wohnbebauung unterschiedlicher Struktur und Nutzungsart

umschlossen. Im sidlichen und dstlichen Bereich besteht die Bebauung aus 1-2geschossigen
Einfamilienhdusern mit kleiner Grundflache auf schmalen aber tiefen Grundstiicken.

Arenzende Bebauung von der Roten Gasse 43-49 aus gesehen

Auf der Westseite der Roten Gasse befindet sich das Altenpflegeheim St. Lioba. Das St. Lioba
tritt an der maBgebenden Giebelwand des Westfliigels 4-geschossig in Erscheinung.
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Altenheim St.Lioba
Gebdudebestand

Das Plangebiet ist bebaut mit 3 Mehrfamilienhdusern in 2geschossiger Bauweise. Die
Mehrfamilienhduser sind laut Eigentiimer nur schwer zu vermieten da die
Wohnungsgrundrisse kleinteilig und nicht mehr zeitgema8 sind. Das Gebdude Rote Gasse 43-
49 ist bereits leergezogen. Eine energetische Sanierung ist aufgrund der schlechten
Bausubstanz unwirtschaftlich.

Rote Gasse 43-49 Rote Gasse 29-33

Auf dem Grundsttick 1408/11 betreibt die SVS eine Umspannstation, die zur Versorgung der
umliegenden Gebdude und des Altenheimes St. Lioba dient.

ErschlieBung

Die Anbindung des Plangebietes an das bestehende 6ffentliche Verkehrnetz ist Giber die Rote
Gasse und die ErlenstraBe gegeben. An den 6ffentlichen Nahverkehr in das Plangebiet durch
die Bushaltestelle in der Roten Gasse angeschlossen.

Infrastruktur

Die Versorgung mit Wasser, Gas und Strom (SVS) und die Entsorgung des anfallenden
Niederschlags- und Schmutzwassers (SEVS) ist durch die jeweils vorhandenen Leitungsnetze
in der Roten Gasse, im Kastanienweg und der ErlenstraBBe gesichert.
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Dennoch ist eine dezentrale Versickerung und Riickhaltung des Dach und Hofflachenwassers
z. B. durch Dachbegriinung sowie eine Sammlung und Nutzung Uber Zisternen aus
Kostengriinden und zur Vermeidung der Uberlastung des Kanalnetzes sinnvoll und geboten.

Eine Bachleitung verlauft, durch ein Leitungsrecht gesichert, im westlichen Bereich des
Plangebietes von der Karl-Brachat-Weg zur Roten Gasse.

1.3 Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan ,Rote Gasse" wird als ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung" gem. §
13a BauGB — Novelle 2007 im , beschleunigten Verfahren™ durchgefiihrt. Das Plangebiet
erflllt die nachstehenden Kriterien, die zur Wahl des , beschleunigten Verfahrens" notwendig
sind:

- die Flache dient der Nachverdichtung als MaBnahme der Innenentwicklung (§13a
Abs. 1)

- die zulassige Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO ist kleiner als 20.000 m?2

- es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen (§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB) in der
Abwagung zu berticksichtigen

- eine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVP-
Gesetz ist nicht erkennbar

- es gibt keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgiitern gem. § 1
Abs.6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB

- es besteht kein Erfordernis eines Ausgleichs im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 fiir
Eingriffe, die durch die Aufstellung des B-Plans zu erwarten sind.

Danach kann der Bebauungsplan im ,beschleunigten Verfahren" aufgestellt werden. Es
gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.



2- Planerische Ausgangsituation
2.1 Eigentumsverhaltnisse

Eigentliimerin der Flache (Flst.-Nr. 1408/1, 1360, 1359) ist die Familienheim Schwarzwald-
Baar-Heuberg EG. Das Flurstlick 1408/2 ist ein 6ffentlichen StraBe und in Besitz der Stadt
Villingen-Schwenningen. Das Flurstiick 1408/11 auf dem sich eine Umspannstation befindet
ist in Besitz der Stadtwerke Villingen-Schwenningen GmbH.

2.2 Ubergeordnete Planungen
Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan (FNP 2009) stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache dar.

Bebauungsplan

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan ,Slidstadt —Teilbereich ErlenstraBe, Rote Gasse,
HerdstraBe, WeiherstraBe-" vom 21. Dezember 1974 setzt flr den Geltungsbereich ein
Allgemeines Wohngebiet, mit einer GFZ von 0,33 bis 0,42 und II Vollgeschossen fest.

Auf dem Grundstlick ist ein Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers festgesetzt.
Die Baufensterfestsetzungen und die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) lassen keine
Entwicklungsmdglichkeiten zu.



3- Planung
3.1 Planungsziele

Durch die veranderten gesellschaftlichen Rahmenbedingungen kommen neue
Herausforderungen auf die Wohnungswirtschaft zu. Der Strukturwandel in der Bevélkerung
sowie die Entwicklung und Festigung bestimmter Lebensformen und Wohnbeddrfnisse
fuhren zur Wiederentdeckung der hohen Wohnqualitat in innerstadtischen oder
innenstadtnahen Quartieren. So ist es Ziel des Bebauungsplanes in der attraktiven,
innenstadtnahen Lage der Sudstadt bedarfsgerechten Wohnraum zu schaffen.

Orientierend an der demografischen Entwicklung sollen zum Teil altengerechte Wohnungen
entstehen. Die Wohnungen in der Roten Gasse liegen in unmittelbarer Nahe zum Altenheim
St.Lioba, das schafft einmal den logistischen Vorteil flr die Inanspruchnahme von
Pflegedienstleistungen. Des Weiteren kann fiir den Fall des Aufgebens der eigenen
Wohnung, ein Umzug in ein Altenheim in der Nachbarschaft geschehen.

Die Nutzung des Wohngebietes folgt dem stadtentwicklungsplanerischen Grundsatz
LInnentwicklung vor AuBenentwicklung®.

Folgende Entwicklungsziele stehen dabei im Vordergrund:

- teilweise Bereitstellung von Wohnbauflachen fiir den mehrgeschossigen
Mietwohnungsbedarf fiir die Bevdlkerung

- Sicherstellung eines geordneten Siedlungsbildes mit angemessener stadtebaulicher
Verdichtung und Bertiicksichtigung nachbarschaftlicher Interessen

- Schonung von AuBenbereichsflachen durch Aktivierung von untergenutzten
Flachenpotenzialen, zusatzliche Flachen werden nicht in Anspruch genommen

3.2 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet soll entsprechend der heutigen Pragung und der Umgebungsstruktur als
Aligemeines Wohngebiet entwickelt werden.

Das Konzept sieht nach Abriss des Bestandes eine Neubebauung mit Geschosswohnungen
und Kettenhdusern vor. Die vorgeschlagene stadtebauliche Struktur orientiert sich in der
Stellung der baulichen Anlagen an dem Altbestand und flihrt den Geschosswohnungsbau
weiter.

Das stadtebauliche Konzept fiir das Plangebiet beinhaltet, dass die bestehenden Gebdude
mittel bis langfristig abgerissen werden. Handlungsbedarf fir eine kurzfristige Umsetzung ist
im Bereich der Flst.-Nr.1359 und 1360 gegeben. Die Gebadude sind bereits mieterfrei bzw.
bereits abgebrochen. Diese Grundstiicke sollen zligig entsprechend dem stadtebaulichen
Konzept einer Neubebauung zugefiihrt werden. Die Neustrukturierung des gesamten
Plangebietes erfolgt in einem langerfristigen Prozess.

Die bestehende traufstéandige Struktur zur Roten Gasse wird im ersten Bauabschnitt erhalten,
hier entstehen 2geschossige Kettenhduser und Geschosswohnungsbau mit 3 Vollgeschossen.
Im zweiten Bauabschnitt wird die vorhandene Struktur der Zeilenbebauung aufgelést und
durch eine aufgelockerte Struktur mit Punkthdusern entlang der Roten Gasse ersetzt.
Erganzt wird das Ensemble durch einen Geschosswohnungsbau an der ErlenstraBe.



Ruhender Verkehr

Eine ausreichende Versorgung mit privaten Stellplatzen ist derzeit nicht gegeben. Die Anzahl
der parkenden Fahrzeuge in der Roten Gasse und der ErlenstraBe verdeutlichen die
Situation. Um die Zahl der privaten Pkws aufzunehmen soll der ruhende Verkehr zukiinftig in
Tiefgaragen organisiert werden.

Um Kurzzeitiges Parken flir Besucher sicherzustellen werden Gemeinschaftsparkplatze
mit Zufahrt von dem Kastanienweg angeordnet.

ErschlieBung

Die ErschlieBung ist Uber das vorhandene StraBennetz gesichert. Zufahrten zu den geplanten
Stellplatzen werden durch die Festsetzung von Zufahrtsbereichen zur Tiefgarage von der
Roten Gasse aus geregelt.

Im Zuge der Neugestaltung des Gebietes wird auch der StraBenraum des Kastanienweges
neu gestaltet, die StraBenbreite wird von den jetzigen 8,00 m auf 5,50 m verringert. Der
Kastanienweg wurde aufgrund der geringen Anzahl der Anlieger, es werden nur zwei
Wohnbaugrundstiicke tber ihn erschlossen und unter dem Gesichtspunkt des
Flachensparens so dimensioniert, dass er auf ein Lange von rund 60 m verkdrzt wird. Eine
Befahrung des Stichwegs mit gréBeren Fahrzeugen ist grundsatzlich nicht vorgesehen.
Ausnahmsweise ist eine Einfahrt in den Stichweg mit kleineren LKW zur Andienung der
Baustellen oder Lieferungen (Paketdienste, Mébel) sowie eine Befahrung fiir die Feuerwehr
maoglich.

Infrastruktur

Das Uberschissige Niederschlagwasser ist in die bestehenden Regenwasserkandle, das
Schmutzwasser in die bestehenden Mischwasserkanadle in der Roten Gasse bzw. im
Kastanienweg einzuleiten.

Die Leitungen und der Kanal in der 6ffentlichen Verkehrsflache des Kastanienweges werden
im Zuge der Verklirzung des Kastanienweges verlegt und Uber ein Leitungsrecht gesichert.

3.3 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich 12.551,84 m2
Wohngebiet 10.683,27 m2
Verkehrsflache 1.274,70 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 593,90 m2

davon - verkehrsberuhigter Bereich - 342,00 m2

und - private Stellplatze - 251,90 m2



3.4 Einwohnerbilanz
I Bauabschnitt

Ausgehend vom derzeitigen Stand der Planungen ergeben sich fiir den I Bauabschnitt
folgende statistische Daten:

Neue Wohnungen: ca. 35
Einwohner ca. 82,6 Personen

Fir die Ermittlung der Wohnungs- und zukuinftiger Einwohnerdichte wurde von folgenden
Belegungsdaten ausgegangen:

Verdichtete Bauweise

Kettenhaus 3,0 Personen / WE

3,0 PEx 3 WE 9 Personen
Geschosswohnungsbau 2,3 Personen / WE

2,3 PE x 32 WE 73,6 Personen

Einwohnerbilanz Bestand fiir den Bereich des ersten Bauabschnittes (mit bereits
abgebrochenem Gebdude Rote Gasse 5-7)

Wohnungsbestand ca. 28
Einwohner ca. 64,4 Personen
Geschosswohnungsbau 2,3 Personen/WE

Einwohnerzuwachs 18,2 Personen; ca. 28,3 %



4- Begriindung der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB und § 4i.V.m. § 1 Abs.6 Nr.1
BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen.

Zulassig sind:
Wohngebaude

Nicht zuldssig sind (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauNVO):

Laden und nicht stérende Handelsbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die
Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, anlagen der
Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Begriindung:
Damit wird eine stadtebaulich sinnvolle Erganzung als Nachverdichtung der bestehenden

Wohnnutzung im Umfeld des Plangebietes gesichert. Zum Schutz der vorrangig zur
Entwicklung vorgesehenen Wohnnutzung werden die in § 4 Abs.3 BauNVO als Ausnahmen
aufgefiihrten Nutzungen ausgeschlossen. Fir diese Nutzungen bestehen besser geeignete
Standorte im Stadtgebiet mit geringeren Stérungen fiir die Umgebung. Die allgemeine
Zweckbestimmung des Plangebietes bleibt auch mit den Einschrankungen gewahrt.

4.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB und §§ 16 — 21a BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen
Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen auf 0,4
festgesetzt.

Begriindung:
Die Zahl orientiert sich an den Obergrenzen der BauNVO damit die stadtebauliche

Entwicklung des Gebietes ermdglicht wird und durch einen héheren Dichteansatz ein Beitrag
zum Schutz des AuBenbereiches geleistet werden kann.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der Planzeichnung als Héchstgrenze
festgesetzt. Der Ausbau des Geschosses (Dachgeschosses) ist zuldssig, sofern es sich dabei
nicht um ein Vollgeschoss nach § 2 Abs. 6 LBO handelt.

Begriindung:
Die verschiedenen Festsetzungen der Vollgeschosse und damit der Gebaudehéhen

unterstiitzen die stadtebaulichen Proportionen der Baukdrperentwicklung und tragen zu einer
abgestuften Héhenentwicklung zwischen den verschiedenen Bestandsgebduden und den
geplanten Neubauten bei.

Die Gebaudehdhen sind in einem Teilbereich des WA 2 am Kastanienweg gegeniliber dem
Ubrigen Bebauungsplan fir die ersten 5,0 m auf 5,90 m zuriickgenommen, um auf die
angrenzenden Gebaude Riicksicht zu nehmen bzw. deren Traufhéhen nicht zu sehr zu
Uberschreiten.



Gebaudehohen als Maximalhohen

WA 1 WA 2 WA 3
Wandhéhen 6,00 m 10,70 m / 13,50 m
(WH) * 5,90 m
Firsthéhen (FH) 8,00 m 12,70 m 15,50 m

*Teilbereich WA 2 (Ecke Kastanienweg/ErlenstraBe) Wandhdhe auf 5,90 m begrenzt.
Als Wandhohe gilt das MaB zwischen der Oberkante der Fahrbahnmitte der erschlieBenden

Verkehrsflache und der Schnittpunkt von der AuBenwand und der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der aufgehenden Wand, gemessen in der Fassadenmitte.

1 N~

max LU H

3
WH mit Staffelgeschoss WH ohne Staffelgeschoss

Begriindung:
Die Festsetzung von Gebdaudehdéhen ist ausreichend, um die stadtebaulich gewiinschte

Kubatur zu definieren; zugleich gewahrleistet sie die gréBtmadgliche Flexibilitat fir die
Planung der Neubauten.

Sockelhéhen

Die Hohe der Oberkante des Erdgeschoss-FuBbodens betragt maximal 0,50 m tber
Oberkante der Fahrbahnmitte der erschlieBenden Verkehrsflache. Sie wird gemessen an der
Mitte der Gebdudeseite die der ErschlieBungsstrale zugewandet ist.

Begriindung:
Die Festsetzung wurde getroffen damit kein zusatzliches Sockelgeschoss entsteht.

4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache und Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB, §§ 22 - 23 BauNVO)

Baugrenzen und Baulinien entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen.

Begriindung:
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen

bestimmt. An der Roten Gasse werden die Baufenster mit einem Abstand von 5,0 m

von der StraBe festgesetzt. Da die Neuordnung und Entwicklung des Plangebietes in
unterschiedlichen Zeitabstéanden erfolgt sind die Baufenster mdglichst groBzligig gefasst um
auch auf neue Entwicklungen und Anforderungen des Wohnungsmarktes reagieren zu
kdnnen. Damit im oberen, nordlichen Teil an der Roten Gasse die straBenbegleitende
Bebauung fortgesetzt wird wurde hier eine Baulinie festgesetzt.

Im Plangebiet WA 1 sind Hausgruppen aus selbststandigen nutzbaren Gebauden zulassig. Im
Plangebiet WA 2 und 3 sind nur Einzelhduser in offener Bauweise zuldssig.



WA 1 WA 2 WA 3
Einzelhauser X X
Hausgruppen X

Einzelhduser und Hausgruppen sind in offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand und
einer Baukodrperldnge von maximal 35 m Lange zu errichten.

Begriindung:
Die Bebauung des Gebietes ist als aufgelockerte Bebauung mit freistehenden Einzelhdusern

geplant. Es wird eine offene Bauweise in Form von Einzelhdusern im Bereich WA 2, WA 3
und Hausgruppen im Bereich WA 1 festgesetzt. Die Festsetzung verfolgt das stadtebauliche
Ziel, eine gestaffelte Bauweise in zum Altbestand erhdhter aber angemessener Dichte zu
ermdglichen. Die Gebdudekdrper sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

4.4 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und 26 BauGB)

StraBenverkehrsflache (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Der untergeordnete Wohnstichweg (Kastanienweg) wird als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung — Verkehrsflache verkehrsberuhigt — festgesetzt. Die genaue Aufteilung
der StraBenverkehrsflache ist Gegenstand der Ausfiihrungsplanung.

Begriindung:
Der Kastanienweg wird auf die Lange von rund 60 m verkiirzt und erhélt eine Breite von 5,50

m. Die Mischverkehrsflache soll im Rahmen der ErschlieBungsplanung fiir eine gleich
berechtigte Benutzung durch FuBganger, Radfahrer und Kraftfahrzeuge ausgebildet und
niveaugleich ausgebaut werden.

Ein- und Ausfahrt Tiefgarage (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

Die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen mit Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache
erfolgt ausschlieBlich tber die im Plan gekennzeichneten Bereiche.

Begriindung:
Zur Vermeidung von Spannungen durch Larmimmissionen im Wohnumfeld und Lenkung des

Verkehrsflusses werden die Ein- und Ausfahrten auf die festgesetzten Bereiche beschrankt.
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4)

An der Grundstiicksgrenze zur ErlenstraBe sind keine Ein- und Ausfahrten zulassig.

Begriindung:
Aus stadtebaulichen Griinden wird das Ein- und Ausfahrtsverbot festgesetzt. Die Festsetzung

betrifft die Grundstiicksgrenze zur ErlenstraBe. Ziel der Festsetzung ist eine Vermeidung
zusatzlichen Verkehrs auf der ErlenstraBe durch an- und abfahrende Fahrzeuge und den
damit auftretenden Spannungen im Wohnumfeld.



4.5 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze ( § 9 Abs.1 Nr.4, §§ 12,14 BauNVO ; § 23 Abs.5
BauNVO )

Im Gebiet WA 1 sind Stellplatze und Nebenanlagen auch auBerhalb der Gberbaubaren Flache
zulassig.

Im Ubrigen Plangebiet sind Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 Abs.1 BauNVO
unzuldssig. Stellplatze sind entsprechend der festgesetzten Flache (StraBenverkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung - Private Parkflache -) oder in der Tiefgarage zulassig.

Begriindung:
Da der notwendige Stellplatzbedarf in der Tiefgarage nachgewiesen wird und um die nicht

Uberbaubaren Grundstilicksbereiche von Versiegelung freizuhalten sind im Plangebiet WA 2
und WA 3 Garagen und Carports auBerhalb der Baugrenze ausgeschlossen.

4.6 Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr.12, 13 und 21 BauGB)

Entsprechend der zeichnerischen Darstellung. Zugunsten des Leitungs- und
Versorgungstragers (SVS).

Begriindung:
Sicherung der notwendigen Versorgungsinfrastruktur fiir das Plangebiet bzw. Sicherung der

Zuganglichkeit fir die jeweiligen Leitungs- und Versorgungstrager (SVS).
4.7 Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr.12, 13 und 21 BauGB)

Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager (Stadt Villingen-Schwenningen, Stadtwerke
Villingen-Schwenningen).

Die im Plan gekennzeichnete Fliche ist von jeglicher Uberbauung auch solcher mit
untergeordneten Bauteilen, Baumen, tiefwurzelnde Straucher etc. freizuhalten.

Begriindung:
Sicherung der Zuganglichkeit fur die jeweiligen Leitungs- und Versorgungstrager SVS

(Stadtwerke Villingen-Schwenningen) und Stadt Villingen-Schwenningen.



5- Ortliche Bauvorschriften

5.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Dachform

WA 1 WA 2 WA 3
Flachdach, X X X
Flachgeneigtes Dach
0° bis 10°
Satteldach 10° - 15° X X
Satteldach 10° - 35° X

Im Plangebiet WA 2 und WA 3 sind Flachdacher, flachgeneigte Dacher und Satteldacher mit
einer Neigung von 0° - 15° zulassig.

Im Gebiet WA 1 der Hausgruppe sind Flachdacher, flachgeneigte Dacher und Satteldacher
mit einer Neigung von 0° - 35° zuldssig.

Die Hausgruppe ist in ihrem auBeren Erscheinungsbild als Einheit zu gestalten. Bei der
gesamten Hausgruppe ist dieselbe Dachform und Dachneigung anzuwenden.

Begriindung:
Die Vorschriften zur Dachgestaltung dienen der Verhinderung einer zu heterogenen

Dachlandschaft, die sich negativ auf das stadtebauliche Bild des Wohngebietes auswirken
wirde.

Dacheindeckung

Fir die Dacheindeckung sind nur Materialien in nicht glanzender Ténung zul3ssig.
Solaranlagen bzw. Photovoltaikanlagen sind zulassig.

Begriindung:
Eine gldnzende Oberflache des Daches ware als stérendes Element weithin sichtbar. Sie

treten als Dominante zu deutlich hervor und sind daher nicht zuldssig. Die Nutzung von
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie bzw. Photovoltaik bleibt hiervon grundsatzlich
unberthrt.

Dachaufbauten

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 30° zuldssig. Die Breite aller Gauben darf
hochstens 1/2 der Dachlange betragen. Vom First ist ein Abstand von 0,60 m einzuhalten.
Von dem Schnittpunkt der AuBenwand des Dachgeschosses mit der Dachhaut sind 0,60 m
Abstand einzuhalten. Die Ansichtsflache der Dachgauben darf maximal 0,90 m betragen.
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Hohe und Abstand der Dachaufbauten

Begriindung:
Die Vorschriften flir die Dachaufbauten dienen der Verhinderung einer zu heterogenen

Dachlandschaft, die sich negativ auf das stadtebauliche Bild des Wohngebietes auswirken
wirde.

5.2 AuBenantennen (§ 74 Abs. 1 Nr.4 LBO BW)

AuBenantennen und Satellitenschiisseln sind im Plangebiet unzuldssig. Sie kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie vom 6ffentlichen StraBenraum aus nicht
sichtbar sind.

Begriindung:
Aus gestalterischen Griinden und zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung werden

AuBenantennen und Satellitenschiisseln grundsatzlich ausgeschlossen. Sie kdnnen
ausnahmsweise zugelassen, wenn sie vom 6ffentlichen StraBenraum nicht sichtbar sind. Mit
der Ausnahme soll eine alternative Versorgung mit Fernseh- und Telekommunikations-
dienstleistungen ermdglicht werden.

5.3 Stellplatznachweis (§ 74 Abs. 1 LBO BW)

Je Wohneinheit bis 70 m2 Wohnflache 1 Stellplatze
Je Wohneinheit Giber 70 m2 Wohnflache 1,5 Stellplatze

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze ist in der Tiefgarage zu erbringen. Im Plangebiet
sind oberirdisch 10 Besucherparkpldtze herzustellen.

Begriindung:
Abweichend von § 37 Abs. 1 LBO wird innerhalb des Plangebietes abhangig von der

WohnungsgréBe eine Stellplatzverpflichtung von bis zu 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit
festgesetzt. Um den o6ffentlichen Raum zu entlasten und zur Sicherung der notwendigen
Flachen fiir den Ruhenden Verkehr auf den privaten Grundstiicken ist der Nachweis fiir die
notwendigen Stellplatze in der Tiefgarage zu erbringen. Fiir den Besucherverkehr ist die
Gemeinschaftsanlage mit Zufahrt vom Kastanienweg zu nutzen.

5.4 Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser (§ 74 Abs. 3 Nr.2 LBO
BW)

Das auf Dachflachen und sonstigen, nicht kontaminationsgefahrdeten Flachen anfallende
unverschmutzte Niederschlagswasser ist moglichst innerhalb der Grundstiicke
zurlickzuhalten, zu versickern und in geeigneten Anlagen (wie z.B. Zisternen) zu sammeln.



Sofern das Niederschlagswasser nicht anderweitig verwendet wird darf es nur gedrosselt mit
max. 77 |/s ha in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden.

Begriindung:
Mit der Speicherung und Riickhaltung des Regenwassers soll auch ein Beitrag zur Entlastung

der vorhandenen Kanalisation im Stadtgebiet geleitet werden.

Nach dem Wassergesetz Baden-Wrttemberg und der Abwassersatzung der Stadt Villingen-
Schwenningen soll Niederschlagswasser durch Versickerung beseitigt werden, sofern dies
schadlos und mit vertretbarem Aufwand mdglich ist, und/oder fiir gartnerische oder sonstige
Zwecke gesammelt werden. Gleichwertig sind MaBnahmen die das AbflieBen von
Niederschlagswasser vermindern oder verzdgern (z. B. Dachbegriinungen,
wasserdurchldssige Belage).

5.5 Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr.2 LBO BW)

Werbeanlagen sind ausschlieBlich zum Zwecke der Eigenwerbung der im Gebiet ansassigen
Arbeitsstatten zulassig. Dabei darf die Summe der Ansichtsflachen der Werbeanlagen
maximal 0,3 m2 je Arbeitsstatte betragen.

Begriindung:
Das Plangebiet soll vorrangig als ein Wohngebiet mit einer hohen Wohnumfeld- und

Freiraumqualitét entwickelt werden. Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel,
Werbeanlagen in ihrem Standort und ihrer GroBe in die Gestaltung des Wohnumfelds zu
integrieren und sie visuell nicht dominant wirken zu lassen, gleichwohl jedoch eine
Werbemdglichkeit z.B. fiir Selbststandige zu eroffnen.

5.6 Anzeigepflicht (§ 74 Abs. 1 Nr.7 LBO BW)

Die nach § 50 der Landesbauordnung verfahrensfreien Vorhaben sind der unteren
Baurechtsbehdrde zur Kenntnis zu geben.

Begrlindung:
Damit die Uberprifbarkeit der Einhaltung der getroffenen rechtlichen MaBgaben gegeben ist,

sind die verfahrensfreien Bauvorhaben der unteren Baurechtsbehdrde anzuzeigen.



6- Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Gelegenheit zur AuBerung der
Offentlichkeit

Offenlagebeschluss
Offenlage und Behdrdenbeteiligung
Satzungsbeschluss

Inkrafttreten des Bebauungsplanes

7- Rechtsgrundlagen

16.12.2009

18.01.2010 - 29.01.2010
21.07.2010
09.08.2010-17.09.2010
24.11.2010

30.11.2010

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI- IS. 2414), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI.

IS. 2585)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. IS. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. IS.

466)

- Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 IS. 58)
- Landesbauordnung flir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010

(GBL S. 358)

- Gemeindeordnung fiir das Land Baden-Wirttemberg (GemO-BW) in der Fassung
vom 24.09.2000 (GBI. S. 582, 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2010

(GBI. S. 185)



