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Begriindung

Planungsgegenstand
AnlaB der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Stadt Vilingen-Schwenningen hat mit BeschluR vom
23.11.1994 die Anderung des Bebauungsplanes ,Kurgebiet-West, Teilbereich:
5076/22, 5076/31 und 5213 “ im Stadtbezirk Villingen beschlossen. Mit diesem Be-
bauungsplan sollen, unter Aufgabe der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
.Kurgebiet“ vorgesehenen offentlichen Griinflachen, die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen zur Erstellung eines Wohngebietes in Einzelhausbebauung auf stad-
tischen Grundstiicken geschaffen werden, das die ortsiiblichen baulichen Struktu-
ren aufnimmt und die bauliche Liicken am Ende der ,Oberen Waldstraf’e“, am
Kreuzungsbereich ,Obere WaldstralRe® / ,Oberférster-Ganter-Str.“ — ,Rindenmiih-
lenweg*, sowie an der Einmindung ,Hubertusweg® / ,Rindenmiihlenweg*“ schlief3t.

Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplanes - Raumliche Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfallt die Flursticke 5076/22,
5076/31 und 5213 in der Gemarkung Villingen.

Das Plangebiet liegt nordwestlich des Ortskerns des Stadtbezirks Villingen und wird
begrenzt durch

— die bestehende nérdl. Bebauung entlang des ,Hubertusweges® im Siden

das Grundstiick des Kindersanatoriums ,Tannenhéhe® im Westen

die ,Obere Waldstrafte” im Norden

den bestehenden FuBweg von der ,Oberen WaldstraRe“ zum ,Hubertus-
weg“ im Osten

Dartber hinaus umfaRt der Verfahrensbereich der Bebauungsplanianderung die
Eckgrundsticke ,Oberférster-Ganter-Strale“ / ,Obere WaldstraRe® und ,Rinden-
muhlenweg® / ,Hubertusweg®.

Bestandssituation und derzeitige Nutzung

Das Flurstick 5076/22 ist ein Uberwiegend mit Badumen, vorwiegend jingere Fich-
ten, bestocktes Gelande. Lediglich im Nordteil sind z. T. auch altere Baume vorzu-
finden. Der sldliche Teil des Flurstiicks besteht aus einer strukturreichen Besto-
ckung aus uberwiegend Ahorn, Esche, Birke und Erle mit dichtem Unterwuchs.

Das Eckgrundstiick ,Oberférster-Ganter-StralRe“ / ,Obere Waldstral’e* (Flurstiick
Nr. 5213) kann als extensiv genutzte Wiesenflache bezeichnet werden. Das Grund-
stlick ,Rindenmihlenweg” / ,Hubertusweg* besitzt einen parkahnlichen Charakter.
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Flora

Das Baugebiet ,Kurgebiet-West, Teilbereich: 5076/22, 5076/31 und 5213“ befindet
sich am Nord-Westrand des Stadtteils Vilingen. Das Plangebiet wird fast aus-
schlieRlich forstwirtschaftlich genutzt.

Die vorhandene Waldflache erhalt ihren 6kologischen Wert nicht durch einzelne
herausragende Baume, sondern durch ihren in der Gesamtheit wertvollen Struktur-
reichtum.

Schutzwirdige Biotope sind innerhalb des geplanten Baugebiets nicht vorhanden.

Eine Bebauung der Flache zum Zwecke der Wohnnutzung wirde durch die Er-
schlieBungsarbeiten sowie durch die HochbaumalRnahmen an sich zu einem Ge-
samtverlust der Gehdlze fiihren. Da die Baume bislang in einem Verband stehen,
wirde der Erhalt einzelner Baume einen unverhaltnismaflig hohen Aufwand nach
sich ziehen, zumal nichts desto trotz ein spaterer Abgang nicht auszuschlieRen wa-
re.

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 schlie3en lassen.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird begrenzt durch das 6ffentliche StralRenland

— der ,Oberen WaldstralRe”

des ,Hubertusweges*
bzw.

der ,Oberforster-Ganter-Stralle”

der ,Oberen WaldstraRe*

bzw.
— des ,Rindenmihlenwegs*
— des ,Hubertusweges*

so dal} die verkehrliche ErschlieRung der anliegenden, potentiellen Nutzungen und
die duRere verkehrliche ErschlieRung gewahrleistet ist.
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Medientechnische ErschlieBung

Das Plangebiet wird tber die in den Offentlichen Verkehrsflachen ,Hubertusweg®,
,Obere WaldstralRe” liegenden Medien ver- und entsorgungstechnisch erschlossen.

Planerische Ausgangssituation

Eigentumsverhiltnisse

Die Gesamtflache des Plangebiets befindet sich im Eigentum der Stadt Villingen
Schwenningen.

Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Der Gemeinsame Ausschul der Verwaltungsgemeinschaft Villingen-Schwenningen
falte am 30.03.1994 den BeschluR® zur Aufstellung eines neuen Flachennutzungs-
planes.

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 Abschlufd gebracht worden. Der Flachennutzungsplan
ist seit dem 28.02.1998 wirksam.

In diesem wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Villin-
gen-Schwenningen ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.

Im Sinne des Entwicklungsgebotes gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 des Baugesetzbuches
umfaldt diese Flachenausweisung sowohl die Festsetzung einer reinen als auch all-
gemeinen Wohnnutzung.

Ortliches Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Innenbereich. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtete sich
nach § 30 BauGB. Der seit 27.12.1978 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Kurge-
biet-West" setzt die drei Teilflichen des Anderungsbereichs als éffentliche Griinfla-
chen, Zweckbestimmung : ,Parkanlage” fest.

Die vorgesehene Bebauung ware ohne Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
moglich.

Landschaftsplan

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

Generell sollen im Nahbereich der nérdlichen Wohnstandorte Villingens ,die land-
schaftlichen Qualitdten zur Schaffung abwechslungsreicher Naherholungsgebiete
starker herausgearbeitet werden: z.B. durch Bdume entlang von Wegen als Gliede-
rungselemente, durch Banke an Aussichtspunkten etc., um den Naherholungswert
zu erhéhen.
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Schutzgebiete/ Schutzbestimmungen

Trinkwasserschutz

Das Plangebiet liegt auferhalb der ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebiete. So-
mit bestehen keine besonderen wasserrechtlichen Beschrankungen.

Schutz nach baden-wiirttembergischen Naturschutzgesetz

Der Landschaftsplan stellt keine gemall §§ 21- 24a geschutzten Bereiche oder

Denkmale fest.

Sonstige, planungsrelevante Satzungen, Verordnungen oder Gutachten

Baumschutzsatzung

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

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

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

Als schiitzenswert angefiihrte werden Baume der Arten Eibe, Stechpalme, Walnuf}
und ERRkastanie, wenn der jeweilige Stammumfang in 1,0 m Hohe 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 Bdume die bereits
durch die §§ 21, 22 oder 24 NatSchG BW geschitzt sind.
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1. Planbild

1.0 Planungsziele
Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Hinblick
auf eine der nutzungsstrukturellen Auspréagung des Umfeldes entsprechenden In-
nenentwicklung der Stadt geschaffen.
Dabei werden insbesondere folgende Ziele angestrebt:
— eine kostengunstige Baulandentwicklung
— Arrondierung des Stadtgefiiges durch Nutzungszufiihrung eines bislang
forstwirtschaftlich genutzten Grundstlicks in Ortsrandlage bei Gewahrleis-
tung 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 Kompromif3 zwischen
— den Belangen von Natur und Landschaft - eine bauliche Nutzung bei
gleichzeitiger Gewahrleistung der 6kologischen Funktionen der lokal rele-

vanten Schutzguter,

— den Ansprichen der anliegenden Nutzungen hinsichtlich der Bedarfsde-
ckung im Bereich ,,Griinwegeverbindungen®,

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

zu finden.
Diese KompromiRRldsung hat, unter Beriicksichtigung des nutzungs- und stadtstruk-
turellen Umfeldes, bei weitgehender planerischer Zurtckhaltung, eine hinreichende

Flexibilitdt der Festsetzungen zu gewahrleisten.

In Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft wird eine Minimierung
der Folgen der Nutzungsaufnahme fiir den Naturhaushalt angestrebt.
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Wesentlicher Planinhalt

Reines Wohngebiet

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

Ziel dieser Planung ist die Schaffung eines in das Ortsbild eingebetteten Wohnge-
bietes zur Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur.

In ein- bzw. zweigeschossiger Bauweise, bei anzurechnendem moglichem Dach-
geschossausbau, betragt das zuldssige Mal der baulichen Nutzung, in Sicherung
der geplanten baulichen Struktur, 0,2 (GRZ) und (0,3 GFZ).

Sondergebiet ,,Kurgebiet”

Im Hinblick auf die Sicherung der bislang tber das Flurstiick 5213 verlaufenden und
im Sinne der Baufreimachung zu verlegenden Leitung wird das hierfir zu bean-
spruchende benachbarte Grundstiick, Flurstick 1153/2, in das Plangebiet ein-
bezogen. Die zulassige Art der baulichen Nutzung richtet sich nach dem rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan ,Kurgebiet-West“ und sichert somit die Bestandsnut-
zung.

Flachen fiir Gemeinschaftseinrichtungen

Im Sinne der Gewahrleistung einer geordneten Mullentsorgung werden, zur ,Obe-
ren WaldstralRe“ hin orientiert, und erreichbar Gber die privaten Stralenverkehrsfla-
chen, Gemeinschaftsanlagen zur Millsammlung festgesetzt.

Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflichen

Die StraRenziige ,Obere Waldstral3e®, ,Oberférster-Ganter-Straf3e®, ,Hubertusweg“
und ,Rindenmuhlenweg® werden in den jeweils relevanten Teilabschnitten bis zur
Halfte ihrer Ausbaubreite planungsrechtlich gesichert.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung FuBweg

Zur Sicherung der fuRlaufigen Querbarkeit des Baugebiets wird, ausgehend von
dem ,Hubertusweg“ eine Ful3- und Radwegeverbindung nach Norden zur ,Oberen
WaldstraRe” vorgesehen. Die Festsetzung nimmt eine bestehende Fullwegeverbin-
dung auf und sichert planungsrechtlich ihren Bestand.

Private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, PrivatstraBe

Zur Schaffung attraktiver Wohnverhaltnisse, die eine Verkehrsberuhigung und weit-
gehende Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer beinhaltet, werden zur Er-
schlieBung des Baugebiets, ausgehend von der als dufRere ErschlieBung fungie-
renden ,Oberen WaldstralRe®, zwei private StichstraBen mit einer jeweiligen
Ausbaubreite von 4,75 m angeschlossen. Die Festsetzung der erschlieRenden
Verkehrsflache als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Privatstrae®
I0st keinen Anspruch auf spatere Gestaltungsmafinahmen der Stadt hinsichtlich
eines ,Verkehrsberuhigten Bereichs - Wohnstral3e* aus.
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Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Rahmen der Bertcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft werden
die bestehenden, erhaltenswerten Laubbaume entlang der ,Oberen WaldstralRe®,
die auf Grund ihrer Waldrandlage auch nach einer Herausldsung aus dem Wald-
verband zu erhalten waren, planungsrechtlich gesichert.

Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997, zuletzt gedndert am 15.12.1997,

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt geandert am
22.04.1993

Art der baulichen Nutzung

e Im Reinen Wohngebiet (WR) sind die Ausnahmen nach § 3 Absatz 3,
Nr. 1 und 2 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Begriindung:

In Berlicksichtigung des Ziels der Schaffung von gesunden Wohnbedingungen
werden, unter Bezug auf das bebaute Umfeld, zur Sicherung eines hohen Wohn-
anteils Nutzungen, die den ausschliellichen Wohncharakter des Baugebiets wi-
dersprechen wirden, ausgeschlossen.

¢ Innerhalb des Sondergebietes ,Kurgebiet sind als Nutzungen zulassig:

— Kursanatorium mit medizinischen, medizintechnischen, badetechnischen
Anwendungs- und Behandlungsraumen einschlieflich Hallenbad, Sauna,
Kurhotel und Restaurantbetrieb

Begriindung:

In Aufnahme bestehender Rechtsverhaltnisse wird die bestehende Nutzung pla-
nungsrechtlich gesichert.

MaR der baulichen Nutzung

e Bei der Ermittlung der zulassigen Geschol¥flache sind die Flachen von Aufent-
haltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschlieRlich der dazugehdrigen
Treppenrdume und Flure, jeweils einschlief3lich ihrer Umfassungswande mitzu-
rechnen.

Begriindung:

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

e Abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind weitere Vollge-
schosse zulassig, wenn
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— es sich hierbei um Dachraume oder um Untergeschosse handelt, die Voll-
geschosse sind,

— die natlrliche Gelandemodulation erhalten bleibt

— die festgesetzte Gescholflachenzahl nicht Gberschritten wird.

Begriindung:

Entsprechend den Aussagen des stadtebaulichen Entwurfes ist der Ausbau des
Daches auch als VollgeschoR zulassig.

o Die in der Planzeichnung jeweils angegebene maximal zulassige Firsthohe (FH)
und die dazugehdrige maximale bzw. minimale Traufhdhe (TH max./min.) ist zu
messen zwischen der Bezugshéhe (BH) Oberkante Randstein der erschlie3en-
den Stral’e und der Oberkante Gebaude (FH) bzw. dem Schnittpunkt der Dach-
haut mit der Auflenwand (TH).

Begriindung:

Zur Gewahrleistung des stadtebaulichen Einfligens in die Umgebungsbebauung
ist ein groRzlgiger Rahmen flr die dufere Baukubatur gefaft.

o Die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude wird auf maximal zwei begrenzt.

Begriindung:

Fir das zulassige MaR der baulichen Nutzung sind groRziigige, lediglich rahmen-
bildende Einschréankungen vorgenommen. Um die stadtebauliche Funktionszu-
weisung als Reines Wohngebiet zu wahren und der Umgebungsbebauung zu
entsprechen wird im Gegenzug die maximal zuldssige Zahl der Wohnungen be-
grenzt.

3.3. Weitere Festsetzungen

e Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind auf den nicht Uberbaubaren
Grundstuicksflachen Nebenanlagen nach § 14 Absatz 1 Baunutzungsverordnung
unzulassig; Nebenanlagen gemall § 14 Absatz 2 Baunutzungsverordnung sind
ausnahmsweise zulassig.
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Begriindung:

Um eine geordnete Nutzung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu ge-
wabhrleisten, wird im Sinne des Erhalts des angestrebten Wohncharakters in ei-
nem stark durchgrinten Umfeld, die Zulassigkeit von Nebenanlagen beschrankt.
Weiterhin wird durch die Beschrankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen die
Beeintrachtigung der natirlichen Bodenfunktionen minimiert.

e Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu errichten.

Begriindung:

Zur weitgehenden Gestaltungsfreiheit und Flexibilitdt der Stellung baulicher Anlagen
auf den Grundstiicken sind umfangreiche iberbaubare Grundstiicksflachen festge-
setzt. Diese ermoglichen die Anlage von Garagen in dem erwiinschten baulichen
Zusammenhang mit dem Hauptgebaude.

o Die Einteilung der Stralenverkehrsflachen und Strafenverkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Begriindung:

Durch die Festsetzung wird verdeutlicht, da} die in der Plangrundlage vor-
handenen Stral’eneinteilungen nicht Gegenstand des festzusetzenden Planbildes
sind.

3.4. Griinfestsetzungen

e Innerhalb des reinen Wohngebiets (WR) sind je angefangene 200 m? Grund-
stlicksflache mindestens 1 standorttypischer Laubbaum zu pflanzen und bei Ab-
gang zu ersetzen.

¢ Innerhalb des reinen Wohngebiets (WR) sind je 50 m? Grundstucksflache min-
destens 1 standorttypischer Strauch zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen.

Begriindung:

Sicherung einer Mindestdurchgriinung des Plangebietes in Berlicksichtigung der
Belange von Natur und Landschaft

¢ Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist eine Befestigung von
Wegen, Zufahrten und oberirdischen, offenen Stellplatzen nur in wasserdurch-
lassigen Belegen herzustellen.
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Begriindung:

Im Sinne der Minimierung der Beeintrachtigung der Bodenfunktionen wird der
Versiegelungsgrad innerhalb des Baugebiets durch die o6ffentliche Hand und
durch private ErschlieBungsmafnahmen weitestgehend beschrankt.

e Dachflachen mit einer Dachneigung bis zu 5° sind zumindest extensiv zu begri-
nen. Die Mindeststarke der aufzubringenden Substratschicht betragt mindestens
0,170 m.

Begriindung:

Sicherung einer Mindestdurchgriinung des Plangebietes in Berlicksichtigung der
Belange von Natur und Landschaft

Sonstige Festsetzungen

¢ Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind die anfallenden Nie-
derschlagswasser auf den nicht Uberbauten Grundstucksflachen Uber pflanzen-
bestandene, belebten Bodenschichten zu versickern.

e Bei unglnstigen Bodenverhaltnissen sowie fur Starkregenereignisse ist, mittels
eines Anschlusses an die Regenwasserkanalisation, die Entwasserung zu ge-
wahrleisten.

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

o Die mit A gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten
der Anlieger und deren Besucher sowie zu Gunsten des zustandigen Erschlie-

Rungstragers und mit einem Leitungsrecht zu Gunsten des zustandigen Er-
schlieBungstragers zu belasten.

o Die mit B gekennzeichnete Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des

zustandigen ErschlieBungstragers zu belasten.

Begriindung:

Erlduterung des weiteren Umfangs der Belastungen durch die Festsetzung eines
Leitungsrechtes bei Nennung des Beglinstigten.

Hinweis:

Die aufgefiihrten Rechte sind in das Grundbuch der Stadt Villingen-
Schwenningen eintragen zu lassen.
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Stadt Villingen-Schwenningen

Ortliche Bauvorschriften
Rechtsgrundlage:

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

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

o Werbeanlagen sind nur an den von der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache ein-
sehbaren Fassaden der Gebaude und nur an den Statten der Leistung zulassig.
An jeder dem offentlichen StraRenraum zugewandten Gebéaudeseite ist fir jede
Leistungsstatte nur eine Werbeanlage zulassig.

e Die Hoéhe der Werbeanlage darf 0,5 m, die Lange 2,5 m nicht Gberschreiten.

o Die Beleuchtung von Werbeanlagen mul} blendfrei sein. Lauf-, Wechsel- und
Blinkschaltungen sowie fluoreszierende Farben sind unzulassig.

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

¢ Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist pro Hauptgebaude nur
eine Auflenantenne als Dachantenne zulassig. Fur Parabolantennen betragt die
maximale Hohe der Einrichtung von 1,5 m fir Stabantennen maximal 4,0 m.

Hinweise

Bauweise

e Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft, hier: Schutzgut Boden,
sollten die Gebaude, soweit der Produktionsablauf es zulafit, in Splitlevelbauwei-
se (versetzte Geschosse) errichtet werden.

Denkmalschutz

o Falls Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine o. a. durch BaumaRnahmen be-
troffen werden, ist das Landesdenkmalamt, Archaologische Denkmalpflege Ma-
rienstr. 10a, 79098 Freiburg zu benachrichtigen.

Bodendenkmalschutz

e Zufallige Funde gemal § 20 Denkmalschutzgesetz sind dem Landesdenkmal-
amt, Archaologische Denkmalpflege Marienstr. 10a, 79098 Freiburg anzuzeigen
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Altlasten

Auf der im Planteil gekennzeichneten Altlastenflache (Einstufung in die Katego-
rie ,B* = Belassen der Altlastenkartei) ist das Aushubmaterial bei einer Bebau-
ung naher zu untersuchen. Ausgekofferter Boden kann nicht als unbelastet ein-
gestuft werden. Nach Abschieben des Oberbodens bis auf gewachsenes Gebir-
ge ist das Amt fir Wasser- und Bodenschutz des Landratsamtes hinzuzuziehen.

Auf eventuell erhdhte Entsorgungskosten fir belastetes Aushubmaterial insbe-
sondere im sudostlichen Teil des Plangebietes ist hinzuweisen.

Aufgrund des Nachweises von ferromagnetischen Teilen im Boden im Zuge der
orientierenden Erkundung ist die Baugrubenaushubiberwachung durch Trupp-
fuhrer eines gewerblichen Kampfmittelbeseitigungsdienstes zu veranlassen.

Beschaffenheit des Untergrundes

Als Baugrund ist Hanglehm und Hausschutt Uber Bundsandstein zu erwarten.
Auf einen hinsichtlich des Setzungsverhaltens einheitlichen Griindungshorizont
ist zu achten.

Im Planungsgebiet ist die Anlage von Erdwarmesonden aus Sicht des Grund-
wasserschutzes bis zur Basis des Mittleren Bundsandsteins in 30 — 40 m Tiefe
wegen starker Kliftung im Gestein und hoher GrundwasserflieRgeschwindigkei-
ten problematisch. Im darunter folgenden Kristallin ist die Anlage unproblema-
tisch.

Bodenschutz

Die Gesichtspunkte des Bodenschutzes sollten bei der Planung und Umsetzung
beachtet werden. MaRnahmen 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.

— Wasserdurchlassige Belage bei Park-, Stellplatz- oder Hofflachen, die nicht

durch Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen oder betrieblichen Verkehr
verunreinigt werden kénnen.

Der bei den Erschlieungs- und Baumaflnahmen anfallende Bodenaushub ist
soweit als mdglich an geeigneten Stellen innerhalb des Plangebiets durch Ge-
landemodellierung bzw. Massenausgleich einer Wiederverwendung zuzufthren.
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Natur und Landschaft

e Im Sinne der Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft sollten zur Au-
Renbeleuchtung zum Schutz nachtaktiver Insekten nur Natriumleuchtmittel Ver-
wendung finden.

Verkehrliche ErschlieBung

o Die Festsetzung der erschlieBenden Verkehrsflache als ,Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung - Privatstrale” 16st keinen Anspruch auf spatere Ges-
taltungsmaflnahmen der Stadt hinsichtlich eines ,Verkehrsberuhigten Bereichs -
WohnstralRe“ aus.
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6.0 Flachenbilanz

6.1 Nutzungen

Nutzungsarten Flache in m?
Reines Wohngebiet 12.215
Sondergebiet Kurgebiet 207
Verkehrsflachen 2.101
Davon
Offentl. Verkehrsflichen 1.254
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 398
Private Verkehrsflichen 449
Gesamtflache: 14.523

6.2 Flachen mit sonstigen Planungsbindungen

Flachen mit sonstigen Planungsbindungen Flachen in m?
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 449
Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Gemein- 58

schaftsanlagen

Gesamtflache: 507

Nutzungen

Verkehrs-
flachen

Sondergebiet 149

1%

Reines
Wohngebiet
85%
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llll.  Auswirkungen der Planung
1.0 Stadtebauliche Auswirkungen der Planung

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Baumalnahmen stellen eine Nut-
zungszufiihrung einer weitestgehend erschlossenen Flache dar und entsprechen
dem gemal den Malgaben des sparsamen Umgangs mit Boden, in dem Wohnfla-
chenbedarfen innerhalb des Stadtgebiets entsprochen wird und so einer Zersied-
lung der Landschaft begegnet werden kann. Auf Grund des mafgeblichen, ortsubli-
chen Dichteansatzes wird den Vorstellungen des Landkreises, Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenordnung nicht entsprochen, jedoch wird an anderer Stelle im
Stadtgebiet (Oberer Steppach) durch verdichtete bauliche Strukturen dieses in ge-
samtstadtischer Hinsicht wieder ausgeglichen.

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

Ein wesentlich erhdhter Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen resultiert aus der
vorgesehenen Bebauung nicht.

2.0 Auswirkungen auf die verkehrliche Situation

Infolge der baulichen Verdichtung wird sich das Verkehrsaufkommen naturgeman
geringflgig erhéhen. Der hierdurch starker belastete StraRenzug ,Obere Waldstra-
Re“ ist hinsichtlich ihres Kapazitatspotentials in der Lage diesen Zuwachs aufzu-
nehmen.

3.0 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist bislang keine Nutzung im
Sinne § 2 - § 11 BauNVO vorhanden. Auf umliegende Nutzungen wirkt sich die neu
eingefiihrte nicht stérend aus. Ein Verlust an Freiflache ist auf Grund der Aktivie-
rung der Nutzung unter Inanspruchnahme der Wald- und Wiesenflachen zu ver-
zeichnen. Der Bedarf an wohnungsnahem Grin ist auf Grund der bestehenden lo-
ckeren baulichen Struktur denkbar gering und auf Grund der Ortsrandlage ander-
weitig zu decken.

4.0 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Bestehende, 6kologisch wertvolle Einzelbdume werden planungsrechtlich gesichert
Die Grundwasserspende vor Ort wird zu einem wesentlichen Teil weiterhin gewahr-
leistet. Negative Folgen fir die Natur werden weitestgehend durch planungsrechtli-
che Vorgaben reduziert. Dabei stehen den Eingriffen in den Naturhaushalt MaR-
nahmen auf den Baugrundstiicken gegenuber.
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5.0 Finanzielle Auswirkungen auf den kommunalen Haushaltsplan

5.1 Kostenschétzung fiir die erschlieBungsbeitragsfihigen MaBnahmen

Die ErschlieBung des Baugebiets wird zu 100% von privater Seite getragen. Ein 6f-
fentliches Interesse an der ErschlieBung des Baugebietes Uber die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung hinaus ist nicht vorhanden. ErschlieBungsbeitragsfahige
MafRnahmen werden durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet.

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

dal eine Umlegung oder ein freier Erwerb nicht notwendig wird. Nutzungsanspri-
che der 6ffentlichen Hand basieren auf bereits fixierten Rechtsverhaltnissen.

V. Verfahren

Verfahrensstand Datum / Fristen
1. Aufstellungsbeschluf 23.11.1994
2. Beteiligung der Trager offentli 10.08. — 15.09.1995
cher Belange
3. Fruhzeitige Blrgerbeteiligung 04.10. — 18.10.1996
4. Offentliche Auslegung 12.07. - 13.08.1999
5. Erneute 6ffentliche Auslegung 19.03.01 - 03.04.01
6. Abwiagungsbeschluf 18.07.2001
7. SatzungsbeschluB 18.07.2001
8. Inkrafttreten des Bebauungspla 26./27.10.2001
nes
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B. Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB)
vom 27.08.1997, zuletzt geandert am 15.12.1997,
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO)

vom 23.01.1990, zuletzt gedndert 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)

Villingen-Schwenningen, den 29. Oktober 2001 3‘

Birgermeisteramt
In Vertretung |

gez.

Rolf FuBhoeller, |

Erster Burgermeister
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Ubersichtsplan unmaRstablich]
~~~~~~~~~~~~~~~ Seitenumbruch---------------
2. AnlaR und Ziel der Anderungf|
1

Der seit dem 24.09.1994
rechtsverbindliche Bebauungs-
plan "Schilterhausle" weist
entsprechend der Zielsetzun-
gen der Stadt Villingen-
Schwenningen im stadtebauli-
chen Wettbewerb "Wohnen
und Arbeiten im Zentralbereich
Villingen-Schwenningen" tber-
wiegend Wohnungen in Ge-
schoR- und Mehrfamilienheim-
bauten aus. Lediglich in Block
WA 2 sind 17 Reihenhauser
festgesetzt.g

Die sich derzeit darstellende
Wohnungssituation in dieser
Stadt zeichnet sich dadurch
aus, daB eine grof’e Nachfrage
nach Familienheimen zu ver-
zeichnen ist, kurzfristig aber
keine Familienheimgrundstuicke
in den groRen Stadtbezirken
zur Verfligung gestellt werden
kénnen. Erst mittelfristig (ca. 3
Jahre) stehen wieder Familien-
heimgrundstiicke in Villingen
(Baugebiet "Oberer Steppach /
Voderer Eckweg") und in
Schwenningen (Baugebiet
"Kleines Eschle") zur Verfi-
gung. Das derzeitige Defizit an
Familienheimgrundstiicken
kann in sehr begrenztem Um-
fang nur in den kleinen Stadt-
bezirken oder in den Umland-
gemeinden befriedigt werden.
Dies widerspricht jedoch dem
auch mit den Nachbargemein-
den abgestimmten Ziel der
Stadtentwicklungspolitik von
Villingen-Schwenningen -
dargelegt in den Kernaussagen
des in der Aufstellung befindli-

chen Flachennutzungsp(',,, [1]
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Ubersichtsplan unmafRstéblich

Seitenumbruch

2. AnlaR und Ziel der Anderung

Der seit dem 24.09.1994 rechtsverbindliche Bebauungsplan "Schilterhdusle" weist ent-
sprechend der Zielsetzungen der Stadt Villingen-Schwenningen im stadtebaulichen
Wettbewerb "Wohnen und Arbeiten im Zentralbereich Villingen-Schwenningen" berwie-
gend Wohnungen in Geschol3- und Mehrfamilienheimbauten aus. Lediglich in Block WA
2 sind 17 Reihenhauser festgesetzt.

Die sich derzeit darstellende Wohnungssituation in dieser Stadt zeichnet sich dadurch
aus, dal eine groRe Nachfrage nach Familienheimen zu verzeichnen ist, kurzfristig aber
keine Familienheimgrundstlicke in den groRen Stadtbezirken zur Verflgung gestellt wer-
den kénnen. Erst mittelfristig (ca. 3 Jahre) stehen wieder Familienheimgrundstiicke in
Villingen (Baugebiet "Oberer Steppach / Voderer Eckweg") und in Schwenningen (Bau-
gebiet "Kleines Eschle") zur Verfliigung. Das derzeitige Defizit an Familienheimgrundsti-
cken kann in sehr begrenztem Umfang nur in den kleinen Stadtbezirken oder in den Um-
landgemeinden befriedigt werden. Dies widerspricht jedoch dem auch mit den Nachbar-
gemeinden abgestimmten Ziel der Stadtentwicklungspolitik von Villingen-Schwenningen -
dargelegt in den Kernaussagen des in der Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan
- den Wohnungsbedarf der Verwaltungsgemeinschaft in erster Linie im Zentralbereich zu
realisieren.

3. Ubergeordnete Planung

Die Abstimmung mit der Gbergeordneten Planung wurde bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans "Schilterhausle" vorgenommen. Inzwischen ist der neue Flachennutzungsplan,
der den Planbereich als Wohnbauflache darstellt, soweit im Verfahren gediehen, daR die
Offenlage im Marz 1995 im gemeinsamen Ausschul’ beschlossen werden kann.

4. Stadtebauliche Lésung

Ausgehend von der Zielsetzung im Wettbewerb und im Bauleitplanverfahren :



Uberwiegend Gescholibauten, mittlere Bauhéhen / gemischte Gebaudeformen,
kraftige Akzentuierung der stadtebaulichen Raumkanten,

gemischte Baustrukturen in Form einer geschlossenen Blockrandbebauung und Einzel-
hausbebauung an jeweils 2 Baublockseiten, um ein Mindestmalf an Transparenz und
Durchlassigkeit zu gewahrleisten

und ausgehend von anerkannten gestalterischen Grundsatzen im Stadtebau zur Struktu-
rierung und Ordnung der Gebaudetypen innerhalb eines Strallenzuges, empfehlen die
Planer, in den Blécken WA 7 und WA 8 anstelle der insgesamt 5 Mehrfamilienhauser
(ca. 15 - 20 WE) 23 Reihenhauser (Block WA 7 = 13 Reihenhauser, Block WA 8 = 10
Reihenhauser) festzusetzen.

Die Uberwiegende Bauweise und der Grad der Baudichte im Baugebiet "Schilterhdusle"
lassen als Haustyp fir ein Familienheim nur das Reihenhaus zu und als Standort nur die
Nordseite der Baublocke, damit die knapp bemessenen Freizeitflachen nach Siden ori-
entiert sein kdnnen. Darlber hinaus kommen nur solche Blécke in Frage, bei denen die
Akzentuierung der Blockecken durch "kraftigere" Gebaudetypen ibernommen werden
kann.

Die neuen Gebaudetypen "Reihenhaus" und "Mehrfamilienhaus" entsprechen denen im
ubrigen Baugebiet. Entsprechend gelten auch die gleichen Festsetzungen. Lediglich fur
das noérdliche Mehrfamilienhaus muldte eine verkirzte Abstandsflache an der Nordseite
gewahlt werden, um die stadtebaulich gewollte Symmetrie in diesem Bereich zu erhalten.

Seitenumbruch

Ein weiterer Anderungsvorschlag besteht darin, in Block MI 3 anstelle des 3-
geschossigen Gebaudes fir Kleingewerbe / Wohnen zwei 3-geschossige Mehrfamilien-
hauser festzusetzen. Es wird erwartet, dal® die Nachfrage nach Kleingewerbe / Wohnen
nicht so hoch sein wird, daf’ dieses Gebaude bendtigt wird. AuRerdem wird dieser Be-
reich durch die vorgeschlagenen Mehrfamilienhauser stadtebaulich aufgewertet.

Im Gegensatz zu den Ubrigen Mehrfamilienhdusern im Baugebiet erhalten die beiden
neuen Gebaude Tiefgaragen, damit der Blockinnenbereich frei von Nebenanlagen bleibt
und somit begriint werden kann.

5. Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Durch die Planénderung ergeben sich keine Anderungen in der Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanzierung und somit auch keine Notwendigkeit, weitere Malinahmen zum Ausgleich von
unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft festzusetzen.



6. Voraussichtliche Kosten fur die Stadt

Es entstehen keine weitere Kosten flr die Erschliefung der Grundstiicke gegeniliber den
im Planverfahren "Schilterhausle" genannten Kosten.



