Villingen-Schwenningen

Anderung des
Bebauungsplans
,Zlegelwiesen-Bertholdshthe*

Im Stadtbezirk Villingen

vom 04.05.2006

Begriindung

1. Allgemeines

1.1 Lage und Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick Nr. 480/2, einen Teil des Flurstlicks Nr.
4805 sowie Teilbereiche der Wieselsbergstralie der Gemarkung der Stadt Villin-
gen-Schwenningen und beinhaltet eine Flache von ca. 9000 m*. Es wird be-
grenzt im Nordwesten von dem Flurstiick Nr. 4805/34, im Nordosten von der
Bundesstrafl3e B33, im Sudosten von der Wieselsbergstralle, im Westen und
Sudwesten von der Pforzheimer StraRe sowie dem Flursttick Nr. 4805/32 und
dem verbleibenden Teil des Flurstiicks Nr. 4805.

Einziges bestehendes Gebaude ist das Gasthaus Bertholdshthe, das von der
Wieselsbergstral3e erschlossen wird. Die nicht Gberbaute Flache ist Brachland,
nur im Bereich unmittelbar Ostlich des Gasthauses ist eine Flache von ca. 600 m
als Parkplatz und Eingangsbereich befestigt.
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Im Bereich der Pforzheimer Stral3e ist eine bestehende Trafostation in die Pla-
nung einzubeziehen.

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung
Frihere Planungen sahen vor, das Gasthaus Bertholdhdhe auf der unmittelbar

zur Liegenschaft gehorenden Flache zu erweitern und zu einem Motel auszubau-
en. Dieses Vorhaben wurde zwischenzeitlich aufgehoben.
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Ziel der gegenwartigen Planung ist es, der gesteigerten Nachfrage nach hoch-
wertigem Wohnraum und nicht stdrendem Gewerbe nachzukommen und das
Gebiet fur diese Zwecke stadtebaulich und baurechtlich zu entwickeln, unter be-
sonderer Berucksichtigung der reizvollen Sudwesthanglage, der bestehenden,
erhaltenswerten Bausubstanz, des notwendigen Larmschutzes und einer die
nachbarschaftlichen Interessen bertucksichtigenden Erschlief3ung.

1.3 Flachennutzungsplan und bisherige baurechtliche Situation

Grundlage der Planung ist der bestehende Flachennutzungsplan 1994/2009 vom
28.11.1997, der fur das Gebiet eine gemischte Bauflache vorsieht, sowie der
nunmehr zur Anderung entstehende rechtskréaftige bebauungsplan fiir dieses
Gebiet vom 17.06.1999, der die Erweiterung des bestehenden Gasthauses zu ei-
nem Motel mit entsprechendem Stellplatzbedarf vorsieht. Das Gebiet ist hierfir
als Mischgebiet ausgewiesen. Entlang der Bundesstral3e B33 sowie entlang der
westlichen Gebietsgrenze sind Leitungsrechte zugunsten der Stadtwerke Villin-
gen-Schwenningen eingetragen.

2. Begriindung der Planinhalte und der textlichen Festsetzungen

2.1 Stadtebauliche Zielsetzungen

Der Bebauungsplan riickt von der bisherigen Motelplanung ab und sieht eine Ar-
rondierung des Gesamtbereichs durch eine eher kleinteilige Bebauung mit
Wohngebauden bzw. Wohn- und Gewerbebauten vor, wobei das Gasthaus
Bertholdshdhe nur in seinem historischen Kern erhalten bleibt und die Anbauten
entfernt werden um Raum fur eine sinnvolle stadtebauliche Losung zu schaffen.

Die vorgeschlagene Bebauung orientiert sich weitgehend dem Hangverlauf fol-
gend nach Studwesten mit Ausblicken auf die Villinger Altstadt und schirmt sich
durch eine hohere, dreigeschossige Zeile zur Hauptlarmquelle B 33 ab. Entlang
der B 33 ist fur diese angrenzende Bebauung ein Abstand von 20 m einzuhalten.
Die Ubrige Bebauung wird zweigeschossig vorgeschlagen.

Die Ausbauqualitaten werden in einem stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungs-
plan festgelegt.

2.2 Art der baulichen Nutzung

Der von der Wieselsbergstral3e aus erschlossene, Bereich einschlie3lich des
Kerngebaudes des Gasthauses Bertholdshéhe, dessen weitere Nutzung aller
Voraussicht nach weiterhin gewerblich sein wird, sowie die Flache entlang der
Bundesstral3e B 33, wird wie bisher als Mischgebiet MI ausgewiesen. Hierbei ist
eine gebietsinterne Gliederung in einen wohngeprégten Teil(MI 1 und MI 2) und
einem gewerblich gepragten Teil (MIl 3) vorgesehen.

Der Ubrige von der Pforzheimer Stral3e aus erschlossene, westliche Teil des Ver-
fahrensgebietes wird zur Arrondierung des angrenzenden, vorhandenen Wohn-
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gebietes als allgemeines Wohngebiet WA planungsrechtlich festgesetzt und
somit qualitativ gegentber der bisherigen Planung aufgewertet. Am Ende der Er-
schlieBungsstralRe befindet sich auch der wohngepragte Teil des Mischgebietes
(Ml 1 und MI 2).

2.3 Mal’ der baulichen Nutzung

Die fur das Wohngebiet festgesetzten Grundflachen- und Geschossflachenzah-
len ergeben ein Nutzungsmal, das unter den Obergrenzen der BauNVO liegt
und dennoch die Forderungen nach flachensparenden Bauen unter gleichzeitiger
Erzielung hoher Wohnqualitat bertcksichtigt.

Um eine hohe raumliche und stadtebauliche Qualitat sicherzustellen enthalt der
Bebauungsplan genaue Festlegungen beztiglich Dachform- und Neigung, Ge-
baudehthe sowie die textlichen Festsetzungen Angaben Uber maximale Anzahl
der Wohnungen pro Hauseinheit.

Als Bauform sind sowohl Einzel- und Doppelhauser als auch Hausgruppen (WA-
Gebiet) und Geschosswohnungsbau (MI-Gebiet) vorgesehen, um in der Nach-
barschaft schon vorhandene Vielfalt der Wohnformen auch hier zu gewahrleis-
ten.

2.4 Baugrenzen, Baulinien und Uberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen und Baulinien relativ eng um-
rissen um bei der geforderten flachensparenden Bauweise und den vielfaltigen
Bauformen ein schlissiges Siedlungsbild mit geordneter Raumbildung zu erzie-
len.

2.5 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Grundprinzip fur die Unterbringung von Stellplatzen ist, dass alle notwendigen
privaten Stellplatze auf den privaten Grundstiicken unterzubringen sind. Fir den
ruhenden Verkehr im Bereich WA und MI 2 sind daher je 1,5 Stellplatze pro WE
nachzuweisen. Wovon einer jeweils als Carport bzw. als Garagenplatz vorzuse-
hen ist. Eine Ausnahme stellen kleinere (Einlieger-) Wohnungen unter 75 m?
dar, fir die nur ein Stellplatz gefordert wird. Dem Gebiet Ml 1 und MI 2 werden
die Stellplatze auf der gegenuber liegenden Seite der Erschliel3ungsstralde, pa-
rallel zur B 33 zugeordnet. Sie kénnen hier in die notwendigen Schallschutz-
maRnahmen integriert werden. Hier ist fiir Wohneinheiten bis maximal 75 m 2
ein Stellplatz nachzuweisen, fur gréf3ere Wohneinheiten 1,5 Stellplatze. Alterna-
tiv ist auch eine Parkierung in der Tiefgarage denkbar.

Die notwendigen Stellplatze fur gewerbliche Nutzungen sind ebenfalls auf dem
jeweiligen Grundsttick bzw. der zugehoérigen Grundstiickseinheit nachzuweisen.

3. VerkehrserschlieRung / Ver- und Entsorqung




3.1 Verkehrliche Anbindung

Die ErschlieBung des Baugebietes fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt
entsprechend der jeweiligen Ausbauqualitat und Aufnahmekapazitat von der
Wieselsberg- (MI 3 —Bereich) und der Pforzheimer Stral3e (WA- bzw. MI 1 und
MI 2 — Bereiche). Der vorhandene Ausbau dieser beiden zufiihrenden Straf3en
kann die zu erwartende geringfugige Erhdhung des Verkehrsaufkommens auf-
nehmen, die aus dieser Mal3nahme resultiert.

3.2 Innere ErschlielBung und Stral3enquerschnitte

Der unter 2.1 erwahnte Abstandsbereich zur B 33 wird fur die Straf3enfiihrung
und Parkierung (6ffentlich und privat) der angrenzenden Bebauung genutzt.

In einem Gestaltungsplan werden in Zusammenarbeit zwischen den zusténdigen
stadtischen Behorden und einem Fachplaner die Qualitdten der nach Abschluss
der MalRnahme offentlich umzuwidmenden Verkehrs- und ErschlieRungsflachen
festgelegt.

3.3 Technische Ver- und Entsorgung
Die technische Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch Erweiterung
und Anbindung an die in den zufihrenden StraRen vorhandenen Systeme.

4. Schallschutz

Auf das Planungsgebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der Bundesstral3e
B33 von Nordosten her und in geringerem Malf3e von der Wieselsbergstralle von
Sudosten her ein. Ohne die Anordnung von aktiven SchallschutzmalRnahmen
wurden die der Bundesstral3e nachstgelegenen Gebaude in der Teilflache Ml 1
und MI 2 Verkehrslarmimmissionen von tagsuber bis zu 66 dB(A) und nachts bis
zu 59 dB(A) ausgesetzt sein In den Bereichen des allgemeinen Wohngebietes
WA 2 wirden ohne die abschirmende Bebauung des MI 1 und MI 2 Verkehrs-
larmimmissionen von tagsuber bis zu 63 dB(A) und nachts bis zu 56 dB(A). Die
malfigeblichen Orientierungswerte der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau,
Beiblatt 1 fur Verkehrslarmeinwirkungen betragen fur allgemeine Wohngebiete
55 dB(A) tagsiiber und 45 dB(A) nachts bzw. fiir Mischgebiete 60 dB(A) tagsuber
und 50 dB(A) nachts. Diese Werte wirden ohne Schallschutzmal3Bhahmen dem-
nach bis zu 11 dB(A) Uberschritten.

Die Bebauung des MI 1 und MI 2 kann durch aktive Schallschutzmaf3nahmen bei
stadtebaulich vertraglichen Wandhéhen nicht ausreichend durch aktive Schall-
schutzmal3nahmen geschitzt werden. In der Bebauung selbst wird ein ausrei-
chender Schallschutz durch die schalloptimierte Grundrissorientierungen erfor-
derlichenfalls in Verbindung mit (passiven) SchallschutzmalRnahmen am Gebé&u-
de selbst gewahrleistet.

Zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen der Aul3enwohnbereiche in den
Mischgebieten (Garten, Balkone) und der Wohngebietsbebauung wird die in der
Planzeichnung dargestellte Schallschutzwand entlang der B33 mit einer Hohe
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von 4,5 m Uber Fahrbahnoberkante sowie die Schallschutzwand parallel der
Wieselsbergstral3e mit einer H6he von 2 m tUber Gelénde errichtet.

Fur einen optimalen aktiven Schallschutz ware insbesondere fir das nordwestli-
che Gebaudes des WA 2 eine Verlangerung der Schallschutzwand entlang der
Bundesstral3e 25 m nach Nordwesten tber den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans hinaus erforderlich. Aus eigentumsrechtlichen Griinden kann eine Er-
weiterung des Geltungsbereichs bzw. eine Festsetzung der Verlangerung der
Wand im Bebauungsplan nicht erfolgen. Die Verlangerung wird auf3erhalb des
Bebauungsplanes angestrebt. Im Interesse einer rechtssicheren Behandlung des
Schallschutzes werden im Rahmen des Bebauungsplans Festsetzungen zum
passiven Schallschutz der betroffenen Gebaude des WA getroffen.

Nach Errichtung der aktiven Schallschutzmaflinahmen werden im ebenerdigen
Freiraum des Planungsgebietes die mal3geblichen Orientierungswerte der DIN
18005 in den vorwiegend nach Sudwesten bzw. Studosten ausgerichteten Garten
tagsuber eingehalten. In den dahinter liegenden allgemeinen Wohngebieten WA
1 bis WA 3 sowie MI 3 werden die Orientierungswerte der DIN 18005 auch ohne
die abschirmende Bebauung des MI 1 und MI 2 tagsiber gréf3tenteils eingehal-
ten bzw. um nicht mehr als 5 dB(A) Uberschritten. Nachts wird der Orientie-
rungswert der DIN 18005 am westlichen der beiden Gebaude des WA 2 unab-
héangig von der Realisierung der Geb&aude des MI 1 um mehr als 5 dB(A) tber-
schritten. An allen anderen Gebauden des WA 1 bis WA 3 sowie MI 3 werden
die Orientierungswerte der DIN 18005 auch nachts eingehalten bzw. um nicht
mehr als 5 dB(A) Uberschritten.

An einzelnen Hausseiten, die von einem seitlichen Schalleinfall von der B33 bzw.
der Wieselsbergstral3e betroffen sind, werden die Orientierungswerte der DIN
18005 weiterhin um mehr als 5dB(A) tUberschritten. Dies sind unabhangig von
der Realisierung der Gebaude des MI 1 das nordwestliche der beiden Gebaude
des WA 2 an der Nordost- und Nordwestseite sowie die der Wieselsbergstralle
zugewandte Hausseite des MI 3 (bestehender Gasthof bzw. Ersatzbau). Ohne
die Realisierung des MI 1 sind zusatzlich das dstliche Gebéaude des WA 2 an der
Nordostseite und das Geb&aude des MI 2 an der Sudostseite betroffen.

Eine weitere Erhohung der Schallschutzwande kann hier keine Abhilfe schaffen,

da bereits der seitliche Schalleinfall Gberwiegt. An diesen Hausseiten sind daher
passive SchallschutzmalRnahmen zu ergreifen.

5. Griunordnung / Eingriffe in Natur und Landschatft.

Unter Berucksichtigung des derzeitigen, rechtskraftigen Bebauungsplanes ist die
UVP-Erfordernis nicht gegeben. Es besteht weiterhin keine Notwendigkeit zur
Aufstellung einer Eingriffs-Ausgleichsbilanz. Hauptaugenmerk wird auf eine qua-
lifizierte Grinplanung in Bebauungsplan gelegt.

Im Bebauungsplan wurden Standorte und Qualitaten der Stral3en begleitenden
Bepflanzungen in Zusammenarbeit zwischen den zustandigen stadtischen Be-
horden und einem Fachplaner festgelegt.

6. Flachenbilanzen /Stadtebauliche Kennziffern




Der Geltungsbereich des bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,90 ha.
Sie liegt zu 84,3% in Privateigentum von zwei Eigentimern und zu 16,7% Eigen-
tum der Stadt Villingen-Schwenningen.

Das stadtebauliche Konzept erlaubt eine Ausnutzung von 31,1% als Nettobauland
im Mischgebiet und 30,1% im allgemeinen Wohngebiet bei einer 6ffentlichen Ver-
kehrsflache von 22,2% und einem Grinflachenanteil von 16,6%.

Im WA-Gebiet ist bei einer méglichen Bruttogeschossflache von ca. 2500 m? die
Errichtung von rund 13 Wohneinheiten beabsichtigt.

Im Mischgebiet sind bei einer moglichen Bruttogeschossflache von ca. 2280 m?
aul3er Gewerbeflachen maximal 12 Wohneinheiten geplant.

Offentliche Stellplatze werden im 6ffentlichen StraRenraum nach Erfordernis an-
gelegt.



