STADT VILLINGEN - SCHWENNINGEN
ZENTRALBEREICH

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
"SCHILTERHAUSLE"

1. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt auf der Gemarkung Villingen nordlich der Schwenninger StraBe und sidlich des
Nordrings. '

Im Siiden grenzt das Plangebiet an das bestehende Baugebiet "Spitals dreiRig Jauchert”, im Osten
bildet der vorhandene Waldbestand die Grenze des Plangebiets. Der nordliche und westliche Rand wird
von der ErschlieBungsstraBe (im folgenden "Boulevard" genannt) gebildet, die die "Schwenninger
StraRe" und die "Wilhelm-Schickard-Strafe" mit dem "Nordring" verbindet.

Genaue Lage und Abgrenzung sind aus dem beigefiigten Ubersichtsplan ersichtlich:

Ubersichtsplan zum Bebauungsplan "Schilterhdusle”,
M.:1:20 000



2. Erfordernis der Planaufstellung

Als Beitrag zum Abbau der Wohnungsengpasse und gleichzeitig zur Verwirklichung strukturpolitischer
Zielsetzungen hat die Landesregierung am 18.12.1989 das Programm "Wohnungsbauschwerpunkte”
beschlossen. Zur Erfiillung ihres dringenden Wohnungsbedarfs hat die Stadt Villingen-Schwenningen in
offentlicher Sitzung des Gemeinderats vom 14.03.1990 beschlossen, am Wohnungsbauschwerpunkt-
programm des Landes Baden-Wiirttemberg teilzunehmen und die fiir Villingen-Schwenningen geplanten
800 Wohneinheiten im Zentralen Entwicklungsbhereich der Stadt unterzubringen.

Dieser Standortentscheidung lagen der von einem Landschaftsarchitekturbiiro ausgearbeitete Griin-
strukturplan, der Vorentwurf zum Landschaftsplan sowie das darauf aufbauende stadtebauliche Entwick-
lungskonzept des Stadtplanungsamtes fiir den gesamten Zentralbereich zugrunde. In weiteren stadte-
baulichen Konkretisierungen bis hin zum Bebauungsplan wurde durch die Verwaltung ein erster
Teilbereich von ca. 25 ha fiir den Wohnungsbauschwerpunkt ausgegrenzt. Dieser Teilbereich soll bald
und in Abschnitten realisiert werden. Dazu hat die Stadt Villingen-Schwenningen 1993 einen Stadtebau-
lichen Ideenwettbewerb mit dem Titel "Wohnen und Arbeiten im Zentralbereich Villingen -
Schwenningen” durchgefiihrt.

Planungsgrundlage fiir das Plangebiet "Schilterhdusle" ist die als 1. Preis des Wettbewerbs
ausgezeichnete Arbeit der Architekten Tusker + Str6hle, Stuttgart.

3. Baulicher Bestand

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplan liegende Gebiet ist nicht bebaut. Das Geldnde féllt Ieicht
von Siiden nach Norden und wird als Ackerbauflache genutzt, lediglich der siidlichste Teil bildet einen
steileren Hang, der auch von schiitzenswerten Feldheckengewéchsen bewachsen ist. Dieser in der
Biotopkartierung enthaltene Bereich wird groBtenteils in dffentliche Freifldchen integriert.

4. Ubergeordnete Planung

4.1

Der Regionalplan (Raumnutzungskarte) fiir die Region Schwarzwald-Baar-Heuberg vom 09.12.1977
stellt den Planbereich als landwirtschaftliche Fléche dar.

Der Landschaftsrahmenplanentwurf des Regionalverbandes Schwarzwald-Baar-Heuberg von 1983
kennzeichnet den Bereich des Plangebiets als agrarisch wertvollen Bereich (Vorrangflur). Diese Flachen
sind aufgrund ihrer besonders guten Produktionsverhéltnisse in ihrem Bestand mdglichst zu erhalten
und betrieblich zu sichern.

Andererseits ist Villingen-Schwenningen laut Regionalplan als Oberzentrum zu einem leistungsfahigen,
wirtschaftlichen und kulturellen Mittelpunkt der Region Schwarzwald-Baar-Heuberg auszubauen.
Villingen-Schwenningen ist als zentraler Ort fiir eine verstirkte Siedlungsentwicklung geeignet. Die
Stadt bemiiht sich bereits seit dem ZusammenschluR fiir eine Konzentration ihrer kiinftigen baulichen
Entwicklung zwischen den beiden groen Stadibezirken.

4,2

Der Flichennutzungsplan in der Fassung vom 21.04.1989 (1 Anderung) stellt den Planbereich als
Flachen fiir Landwirtschaft dar.

In der 6. Anderung des Flachennutzungsplans (Aufstellungsbeschlu: 14.12.1991) wird der gesamte
Bereich zwischen der L. 173 und dem ehemaligen Klosterhof St. Ursula entsprechend der beabsichtigten
Nutzung dargestelit. Der Planbereich wird als Wohnbaufldche ausgewiesen.

Aufgrund der durch den Wettbewerb geédnderten Plankonzeption muf die 6. Anderung iiberarbeitet
werden. Die Uberarbeitung und die Verfahrensfortfiilhrung der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes
wird noch einige Zeit in Anspruch nehmen. Dies kann aufgrund verschiedener Rahmenbedingungen
(derzeitiger  dringender Bedarf an  Wohnraum und  Termine im  Rahmen des
Wohnungsbauschwerpunktprogrammes) nicht abgewartet werden.

Deshalb soll der Bebauungsplan zur Rechtskraft gebracht werden, bevor die 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes wirksam wird.



Der Landschaftsplan vom 08.11.1993 kennzeichnet umfangreiche Flachen im Zentralbereich, auf
denen MaRRnahmen zur Pflege, zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft durchgefiihrt
werden sollen. Darliber hinaus sind in diesem Plan Biotopbereiche, schiitzenswerte Bdume, Baumgrup-
pen und Heckenstrukturen sowie zu beriicksichtigende Kalt- und Frischluftschneisen dargestellt. Im
Plangebiet selbst ist ein Trockenbiotop (Biotop-Nr. 38 der Biotopkartierung der Bezirksstelle von 1984)
und eine in Nord-Siid-Richtung verlaufende Fuwegbeziehung dargestellt. AuBerdem weist der Land-
schaftsplan auf das Wasserschutzgebiet "Keckquellen” hin.

Nordéstlich grenzt das Plangebiet an ein Waldbiotop (Biotop-Nr. 37), nérdlich und éstlich an Flachen fiir
MaRnahmen zur Pflege, zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Das Biiro Béhler und Bohler hat 1989 ein Landschaftsstrukturgutachten erarbeitet, das auf einer
kleinrdumigen und prazisen Erhebung aufbauend Lésungsméglichkeiten fiir eine wirkungsvolle Gliede-
rung des Zentralbereichs in Form von groRzigig angeordneten Griinziigen mit ErschlieBungs-, Entwés-
serungs- und Vernetzungsfunktionen aufzeigt.

4.3 Entwicklungskonzept "Zentralbereich"

Bereits kurz nach dem Zusammenschlu der beiden Stédte Villingen und Schwenningen wurde im
Jahre 1973 ein Entwicklungskonzept fiir einen stadtebaulichen Briickenschlag zwischen den beiden
groRen Stadtbezirken vorgestellt. Die wirtschaftlichen Rezessionen in den 70-er und 80-er Jahren lieBen
nur einzelne BaumaBnahmen an der Schwenninger Stralle zu.

Ende der 80-er Jahre entstand auf der Grundlage der friiheren Uberlegungen ein neues Entwicklungs-
konzept "Zentralbereich", das den Bereich von der B 523 im Norden bis zu den Bertholdshéfen im
Siiden und von den Waldgebieten Héckenwéldlie/Saubiihl im Osten bis zu den StraBen Sonnhalde/Im
Lammlisgrund im Westen umfaBte. Dieses Entwicklungskonzept zeigt von Griinflachen gegiiederte
Bauflichen fiir Wohnen, Arbeiten und Erholungseinrichtungen. Der Bereich des Bebauungsplans
"Schilterhdusle"” ist als Wohnbauflache ausgewiesen.

4.4 Stadtebaulicher Wettbewerb

im November 1992 wird ein stadtebaulicher Wettbewerb "Wohngebiete Zentraibereich” ausgelobt, der
am 05.05.1993 zu dem GemeinderatsbeschluR fiihrte, den 1. Preistrager (Architekten Tusker und
Stréhle, Stuttgart) mit der weiteren Bearbeitung zu beauftragen.

4.5 Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme nach § 165 BauGB

Um die im stadtebaulichen Wettbewerb geplanten Wohngebiete in absehbarer Zeit ziigig realisieren zu
kénnen, leitet der Gemeinderat der Stadt Villingen-Schwenningen am 30.06.1993 das Verfahren fiir eine
Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme ein. Die STEG (Stadtentwicklung Siidwest), Stuttgart wird mit
der Durchflihrung der Voruntersuchungen gem. § 165 Abs.4 BauGB beauftragt.

5. Zweck und Ziel des Bebauungsplans

AnlaR fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die seit Jahren herrschende Wohnungsknappheit in
Villingen-Schwenningen. Dem dringenden Wohnraumbedarf soll durch ein verhéltnisméaBig hoch
verdichtetes Wohngebiet mit gréBtenteils GeschoBwohnungsbauten entsprochen werden.

Weiteres Ziel ist es, mit diesem Wohn- und Mischgebiet die Entwicklung des von der Stadt Villingen -
Schwenningen geplanten Zentralbereichs einzuleiten.

6. Stddtebauliche Losung

6.1 Verkehr

Uber den "Boulevard" mit Anschluf an "Nordring” und "Schwenninger StraBe" wird das Plangebiet
erschlossen. Diese StraRe wird auch ErschlieBungsverkehr zum Baugebiet "Spitals DreiBig Jauchert"
und der nichsten Bauabschnitte aufnehmen und ist daher 3- spurig ausgelegt (je eine Richtungsfahr-
bahn und eine wechselseitige Linksabbiegerspur). Die ErschiieBung der Wohnbereiche erfolgt netzartig
iber ein gleichmaRiges Rastersystem.



Alle inneren ErschlieBungsstraRen sind gut fiir Radfahrer zu nutzen, entlang der Rénder verlaufen
Radwege. Diese sind an das iiberértliche und stadtische Radwegenetz angeschlossen.

Das Plangebiet erhalt eine Anbindung an das Bussystem Villingen-Schwenningens, fiir den Busverkehr
sind "Boulevard", Strale A und Strae 4 vorgesehen.

6.2 Bebauung

Entsprechend dem ErschlieBungsgeriist und der Gliederung des offentlichen Raums ist die Bebauung
angelegt. Im zentralen Teil des Plangebiets ist eine straRenbegleitende Bebauung vorgesehen, die teils
in offener, teils in geschlossener Bauweise von 3-4 geschoRigen Héusern ausgewiesen ist. Im Gstlichen
Teil des Plangebiets ist als Randsituation ein offenes Punktefeld mit 6-geschossigen Hausern
vorgesehen.

Die offentlichen Einrichtungen bilden innerhalb der Bebauungsstruktur besondere stadtebauliche

Situationen.

6.3 Griinordnung

Das Plangebiet schlieBt im Osten an bestehende Nadelwélder an. Durch einen langfristigen Gkologi-
schen Umbau des vorhandenen Waldes zu einem reich strukturiertem Laubmischwald und durch
Erneuerung des Waldsaums innerhalb des Plangebiets wird eine zusammenhéngende Freiflache als
Naherholungsgebiet angestrebt.

Durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung in Form von Ackerbau ist eine ausgerdumte Land-
schaft entstanden, in der nur noch fragmentarische Reste von Feldhecken und Strauchgruppen vorhan-
den sind. Diese ortstypischen Feldhecken und Strauchgruppen werden im Siiden des Plangebiets in
eine Naherholungsflache zwischen die Gebiete "Schilterhdusle" und "Spitals Dreiig Jauchert" integriert.
Im stidlichen Bereich des Plangebiets liegt die topographisch héchste Stelle. Von dort bestehen Fern-
sichten zum Schwarzwald, zur Schwibischen Alb und zu den Alpen; die europdische Wasserscheide
und die Abbruchkante der Baar-Hochebene zum Brigachtal wird hier bewuBt erlebbar. Diesem heute
schon als "Bundeshain" angelegten Ort wird besondere "ldentitéts- und Freiflachenbedeutung” fir das
Plangebiet sowie fiir den gesamten Zentralbereich eingerdumt. Eine entsprechende Freiflichengestal-
tung, verbunden mit baulichen Kanten, ist aus diesem Grunde vorgesehen.

Der "Boulevard" wird mit drei Reihen Bdumen als eine stark begriinte Strae ausgebildet. Von dort aus
6ffnen sich in das Plangebiet stadtische Platze und Griinrdume.

Zwei Trockenbéche in Nord-Siid- und Ost-West-Richtung sind in wichtige, das Gebiet gliedernde Griin-
bereiche integriert. Diese Griinbereiche gewahrleisten die Verbindung der inneren Bereiche des
Plangebiets mit den Siedlungsréandern.

Die griinen Blockinnenbereiche werden gemeinschaftlich von den Angrenzern flir Aufenthalt, Erholung
und Kinderspiel genutzt. Mietergérten sind direktan die Hauser angrenzend geplant.

6.4 Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft

Die nach § 8 (2) NatSchG auszugleichenden unvermeidbaren Beeintréchtigungen von Natur und
Landschaft werden als MaBnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung mit dem Schwerpunkt
Entwicklung festgesetzt (Pfg3-MaBnahmen und Pfg3-E-Fléchen).

Die Konfliktanalyse, die Bewertung des Eingriffs und der Ausgleichsmainahmen und die MaBnahmen
zur Griinordnung und der Freiflichennutzung sind ausflihrlich im Erlduterungsbericht zur
griinordnerischen Planung zum Bebauungsplan "Schilterhdusie”, erstellt vom Garten- und
Friedhofsamt in Zusammenarbeit mit den Landschaftsarchitekten BDLA, Prof.Stétzer & Partner, und im
Gestaltungsplan dargestelit.

6.5 Offentliche Einrichtung und Versorgung

Folgende 6ffentliche Einrichtungen sind geplant:

Im Nordosten eine Grund- und Hauptschule, angrenzend an den dstlichen Freibereich, in unmittelbarer
N#he der angedachten Sportflichen nérdlich des Boulevards. Die Schule wird schrittweise ausgebaut
und soll die Versorgung des gesamten Zentralbereichs tibernehmen.

Kindergarten und Kindertagesstétte fiir das Plangebiet befindet sich im Suden, angrenzend an die

siidlichen Freiflachen.



Gemeinbedarfsflichen fiir kulturelle, soziale und kirchliche Einrichtungen liegen am nordwestlichen
Rand und sollen spéter als gemeinsame Einrichtungen flir die gesamten Wohn- und Mischbebauungen
im Zentralbereich genutzt werden.

Die Energieversorgung des Plangebiets erfolgt umweltfreundlich iber ein Heizkraftwerk mit Kraft-
Wirme-Koppelung. Das Heizkraftwerk ist im Norden innerhalb des Mischgebiets vorgesehen.

7. Festsetzungen im Bebauungsplan

7.1. Art der baulichen Nutzung

Die Wohnbereiche des Plangebiets entsprechen in ihrem Charakter einem allgemeinen Wohngebiet.
Um innerhalb des allgemeinen Wohngebiets im Bereich der sechsgeschossigen offenen Punkthausbe-
bauung keine Stérungen entstehen zu lassen, werden Schank- und Speisewirtschaften im Sinne

§ 4 (2+3) BauNVO dort ausgeschlossen.

Um innerhalb des Mischgebietes unbebaute Fldchen zu vermeiden und um Wohnnutzungen im Misch-
gebiet nicht durch unnétige Beldstigungen zu stéren, werden im Mischgebiet gemaR § 1 (5+6) BauNVO
Einschrénkungen getroffen. Danach sind Tankstellen, Vergniigungsstatten und Gartenbaubetriebe im
Mischgebiet nicht zuldssig.

Die ErdgeschoRzone des "Boulevards" dient zur Aufnahme von Dienstleistungs- und Versorgungsein-
richtungen. Damit wird eine Belebung des StraBenraumes angestrebt, die ein wesentliches Element der
Entwicklung im Zentralbereich sein soll. Eine erdgeschoRige Wohnnutzung in diesem Bereich wiirde
dem gedachten Charakter entgegenstehen und wird daher ausgeschlossen.

7.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist iiber GRZ, Baulinie, Baugrenze und Geb&dudehéhe in ausreichen-
dem MaRe geregelt. Die GRZ betragt im allgemeinen Wohngebiet in der offenen Bauweise maximal
0,35, in der geschlossenen Bauweise 0,4. Im Mischgebiet ist die GRZ auf 0,6 festgesetzt. Die Anrech-
nung der Flichen fiir Stellplitze, Carports, Tiefgaragen sowie deren Zufahrten und Flachen von etwai-
gen Nebenanlagen wurde entsprechend beriicksichtigt. Daher liegt die zuldssige GRZ meist héher als
die zuldssige iliberbaubare Flache des Grundstiicks. Um eine méglichst kleinteilige Parzellierung zu
ermdglichen, wurden die Blockinnenrdume, die nicht von anderen Anlagen wie Tiefgaragen etc. belegt
sind, so angelegt, daB sie bei der Bodenumlegung nicht parzelliert werden missen, sondern als
Gemeinschaftseigentum den jeweiligen Angrenzern auf die GRZ angerechnet werden konnen.

Um ein vielfiltiges Erscheinungsbild des Plangebiets entstehen zu lassen, soll den Architekten mog-
lichst viel Spielraum zur Ausbildung der Baukorper und deren Gestaltung gelassen werden. Innerhalb
der Festlegungen zur H6he der baulichen Anlagen sind daher keine Dachneigungen festgelegt sondern
die Dachform kann sich innerhalb der maximalen und der minimalen Traufhéhe und der Dachhohe

entwickeln.

7.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise und Nebenanlagen

Die Charakteristik des Plangebiets besteht aus klar ablesbaren und prézisen 6ffentlichen Rdumen.
Durch die Regelungen im Bebauungsplan wird versucht, einerseits klare Raumbildungen zu erzeugen
und so den inneren Zusammenhang des Plangebietes zu garantieren, andererseits aber sehr individu-
elle Einzelausformungen der Gebiude zu ermdglichen und zu férdern. Entlang der dffentlichen Raume
sind deshalb Baulinien festgelegt, die allerdings durch die Méglichkeit von Vor- und Riickspriingen
innerhalb des Gebdudes gemildert werden. Im Siiden und Westen der Geb&ude sind "Zonen fiir Vorbau-
ten" ausgewiesen, die Nutzungen wie Wintergérten und Balkone aufnehmen kénnen. Am Boulevard
wird eine "glatte" Baukante ohne Vor- und Riickspriinge im Bereich der Erdgeschosse angestrebt.
Deshalb sind dort Ausnahmen ausgeschlossen.

Der Sffentliche Raum des Plangebiets ist durch die zwei unterschiedlichen Charaktere von Bebauung,
der offenen und der geschlossenen Bauweise, gekennzeichnet.

Es ist vorgesehen, die Parkierung fiir die geschlossene Bebauung in Tiefgaragen unterzubringen. Fir
die freistehenden Haiuser bis zu einer Hohe von drei Vollgeschossen wird aus ékologischen und funktio-
nalen Griinden eine ebenerdige Parkierung festgesetzt. Dabei besteht die Moglichkeit, Carports entlang
der Grenze zu erstellen und Garagen innerhalb der ErdgeschoRzone der Gebdude auszuweisen. Durch
die Grenzbebauung in Form von Carports werden diese Nebenanlagen als gliedernde Elemente zwi



schen den Grundstiicken eingesetzt. Darin werden auch Trafostationen und Wertstoffcontainer inte-
griert. Im Bereich der Punkthduser im Osten des Plangebiets werden Tiefgarageneinfahrten an den
Grundstiicksgrenzen als Gliederungselemente benutzt. Diese Bebauung weist durch die Grenzbebau-
ung der Carports von der offenen Bauweise ab (abweichende Bauweise a1).

Dagegen wird durch die Festsetzung der abweichenden Bauweise a2 versucht, den &ffentlichen Raum
in diesen Bereichen einerseits durch eine geschlossene Bauweise klar zu fassen, andererseits aber,
besonders im Mischgebiet, vielfiltige Nutzungsmaglichkeiten fiir Innenhéfe und Zwischenbereiche zu
ermdglichen.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflachen fiir kulturelle, kirchliche und soziale Einrichtungen und fiir die
Grund- und Hauptschule sind {iberbaubare Flichen festgesetzt worden, die aufgrund ihrer Bedeutung
auch entsprechend dimensioniert wurden (abweichende Bauweise: a3).

7.4. Schallschutz

Fiir den vom "Boulevard” und den WohngebietsstraBen ausgehenden Verkehrslarm wurde eine Schall-
schutzberechnung auf der Grundlage von Verkehrsbelastungsprognosewerten durchgefiihrt.

Die L#rmschutzberechnung beriicksichtigt das Gesamtwohn- und mischgebiet ohne das geplante
"Pegasus-Center", da die mit diesem Einkaufszentrum zusammenhéngenden Verkehrsstréme nicht
durch die Wohngebiete im Zentralbereich gefiihrt werden sollen.

Die Berechnung ergab, daR die zuldssigen Schallgrenzwerte nach der DIN 18005 von 1987 in einigen
Bereichen der am Boulevard liegenden Baubldcke {iberschritten werden.

Fiir diese Bereiche sind passive Schallschutzmamahmen festgesetzt worden, da aktive MaBnahmen
(Larmschutzwall oder -wand) dem stédtebaulichen Grundgedanken des "Boulevard” und dessen
Bedeutung fiir den Zentralbereich entgegenstehen wiirde.

7.5. Griinordnerische Festsetzungen

Die als Biotope ausgewiesenen Feldhecken und Strauchgehdlze werden innerhalb der offentlichen
Griinanlagen integriert. Aus diesem Grunde sind Teile der 6ffentlichen Griinanlagen als "Fléche zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" ausgewiesen.

Die im Innern des Plangebiets liegenden Griinbereiche werden durch entsprechend festgesetzte Pflanz-
gebote unterschiedlich charakterisiert. Diese Bereiche mit Pflanzgebot dienen vornehmlich der Ver-
sickerung von Oberflichenwasser von Dachern und Terrassen etc.. Gleichzeitig sind diese Bereiche zur
Aufnahme von Kinderspielanlagen und als Flachen fiir Erholung und Freizeit vorgesehen. Hierbei wird
unterschieden zwischen den inneren Blockbereichen und dem offenen Feld der Punkthausbebauung.
Innerhalb des Plangebiets kommt der Gestaltung der Vorbereiche - der privaten Fléchen zwischen
Strale und Gebiuden - eine zentrale Bedeutung zu. Durch die diese Bereiche betreffenden Festsetzun-
gen wird versucht, sowohl unterschiedliche StraBenrdume zu erzeugen, als auch eine Einheitlichkeit
innerhalb der einzelnen StraRen zu bewirken. Dabei steht die Benutzbarkeit der Vorbereiche, die aber
mit dem o6ffentlichen Interesse vereinbar sein muB, im Vordergrund.

Eine ausfiihrliche Erlauterung der Griinordnerischen Festsetzungen erfolgt im "Erlduterungsbericht zur
Griinordnerischen Planung zum Bebauungsplan "Schliterhdusle" Méarz 1994, der vom Garten- und
Friedhofsamt  Villingen-Schwenningen in  Zusammenarbeit mit Prof. Stotzer + Partner
Lanschaftsarchitekten erstelit wurde.

7.6 Gestalterische Festsetzungen (Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften)

Die baulichen Anlagen sollen in ihrer riumlichen Wirkung ein homogenes Erscheinungsbild
gewihrleisten, in ihrer Einzelausformung ein hohes MaR an Individualitdt ermdglichen. Daher sind
innerhalb der gestalterischen Festsetzungen nur geringe Einschrankungen nétig. Diese beziehen sich
auf Dicher, Fassaden, Werbeanlagen, Sichtschutzwande, Miillboxen und Carports sowie auf die
Vorgartenzone mit Stellpldtzen und Zufahrten.

Die Dachgestaltung ist nicht festgelegt. Lediglich HochstmaRe werden festgesetzt. Flir Dacheinschnitte



und Dachaufbauten werden Einschrdnkungen festgelegt, die zum Ziel haben, die Dachgestaltung nicht
zu verunstalten und gestalterisch befriedigende Proportionen zu gewdhrleisten.

Die Fassadengestaltung ist geringen Einschréankungen unterworfen. Lediglich groRflachige
Metallfassaden werden ausgeschlossen.

Die Einfriedungen sollen das homogene rdumliche Erscheinungsbild starken. Daher sind in bestimmten
Bereichen Stiitzmauern vorgeschrieben, in anderen Bereichen aber SichtschutzmaRnahmen bis zu
einer Héhe von 1,80 m maoglich.

In den Mischgebieten sind Werbeanlagen nur bis 4,50 m Héhe und bis zu einer Flache von 5 gm
zuldssig, da es sich in den fiir die Wohnnutzung vorgesehenen oberen Geschossen i.d.R. nicht mehr um
die Stétten der Leistung handelt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Plakatanschlagtafeln oder &hnliches unzuldssig und Werbeanlagen
nur an von StralBen einsehbaren Fassaden und nur an den Stétten der Leistung zulissig.

Millbehdlter sollen keine eigene Dominanz entwickeln und sind daher in Boxen, Mauem, Hecken oder
dhnliches zu integrieren.

Das duBere Erscheinungsbild des Quartiers wird durch die an den &ffentlichen Raum anschlieBenden
Privatbereiche wesentlich mitbestimmt. Daher sind Einfahrten zu Stellpldtzen, Tiefgaragen und Carports
nur bis zu einer Breite von 3,5 m zugelassen. Die Rampen der Tiefgaragenzufahrten diirfen daher erst
innerhalb der Geb&ude beginnen. Im Bereich der 6-geschossigen Punkthduser sind die Tiefgaragen-
rampen jeweils im Norden der vorgesehenen Parzellen und auerhalb der (iberbaubaren Grundstiicks-
flache festgesetzt, um gréBte architektonische Freiheiten fiir die Geb&aude zu erhalten.

Grundsétzlich ist darauf zu achten, daR bei Antrag, Genehmigung und Bauausfiihrung von Bauvorhaben
im Plangebiet nur umweltvertrégliche Baumaterialien zum Einsatz kommen.

8. Okologische Bewertung und MaBnahmen

8.1 Umweltvertraglichkeitspriifung

Der Umweltvertréglichkeitspriifung (UVP) ging eine Umwelterheblichkeitspriifung mit Stand 08/93
voraus. Die hier festgestellten besonders gravierenden, negativen Verdnderungen machten die
Durchfiihrung einer UVP erforderlich.

Die UVP sieht den Eingriff in Natur und Landschaft durch die PlanungsmaBnahme aufgrund einer
richtigen stidtebaulichen Zielsetzung als unvermeidbar an. Die Bebauung wird (berwiegend
landwirtschaftliche Nutzflachen in Anspruch nehmen, die wenigen vorhandenen Biotopstrukturen
kénnen zum groBten Teil erhalten werden. Eingriffe in Natur- und Landschaft finden allerdings in einigen
Bereichen statt, fiir die der Bebauungsplan AusgleichsmaBnahmen vorsieht:

fiir die Groe der Fldcheninanspruchnahme:
einen stadtischen Siedlungstyp mit hoher Baudichte
und kompaktem Umgriff, der die beiden
groBen Stadtbezirke sinnvoll zusammenfiigt.

- fir den Verlust einer Kaltluftproduktionsflache:
strukturreiche Griinflichen und begriinte Flachdécher,
die zur stindigen Klimaverbesserung beitragen.

- fiir die fehlende Grundwasseranreicherung:
getrennte Oberflichenwasserableitung in offenen
Bachfiihrungen mit Vorklarung und flichiger Versickerung.

- fir die Zerstérung der traditionellen Landschaftsstruktur:
eine neue Stadtlandschaft mit hohen Anspriichen in
funktioneller (Wohnen, Arbeiten, Erholen),
gestalterischer (verdichtete Bebauung, groziigige
Griinflaichen) und energetischer
(Energieeinsparung und -bewahrung) Hinsicht.



Weiterhin sind in Zusammenhang mit der GesamtmaRnahme "Zentralbereich” gliedernde Griinziige und
strukturreiche Randzonen an den angrenzenden Wald- und Feldbereichen geplant.

Unter dem Vorbehalt der Realisierung aller geplanten MaBnahmen wird die PlanungsmaRnahme als
umweltvertraglich bewertet.

8.2. Heizenergieversorgung

Auf der Grundlage mehrerer Gutachten und aus Griinden optimierter Energieeinsparung und reduzierter
Heizenergieemissionen wird das Plangebiet zentral von einem Blockheizkraftwerk (Kraft-Warmekopp-
lung) mit Heizenergie versorgt. Der Standort des Blockheizkraftwerks ist im Bebauungsplan festgelegt.
Neben diesem Standort kénnen aus Rentabilitdtsgriinden noch 1-2 weitere dezentrale Blockheizkraft-
werke in Verbindung mit Kellerrdumen oder Tiefgaragen benétigt werden. Die o0.g. Zielsetzungen sind
nur durch einen Anschluf3- und Benutzungszwang (privatrechtliche Regelung) durchzusetzen.

8.3 Baulicher Warmeschutz

Fir Bauantrége innerhalb des Plangebiets wird entsprechend dem Anspruch nach erhohter Energiebe-
wahrung die novellierte Warmeschutzverordnung (1994) zugrundegelegt.

8.4 Abfallbeseitigung

Die im Plangebiet anfallenden Abfélle werden im Rahmen der bestehenden Organisation nach dem
neuen Abfallbeseitigungsgesetz getrennt und schadlos beseitigt bzw. einer Wiederverwertung zugefiihrt.
Die notwendigen Containerstandorte fiir Wertstoffe sind in zumutbarer Entfernung zu allen Wohnungen
ausgewiesen.

8.5 Regenwassernutzung

Zum Zweck der Verminderung des Oberflichenwasserabflusses in die Vorfluter bzw. Kanalisation,
sowie zur Anreicherung des Grundwassers, soll mdglichst viel des anfallenden Regenwassers auf den
vorhandenen Freiflichen versickern. Freiflichen, die nur sporadisch iberfahren werden miissen
(Feuerwehr-, Millabfuhr-, Pflege- und Wartungsfahrzeuge) werden aus wasserdurchlassigen Belégen
erstellt (Beton-Gras-Steine, Ziegel-Gras-Belage, Schotterrasen). Retentionsfiichen werden durch flache
Senkmulden in Pflanz- und Rasenflachen gebildet. Das nicht auf den Grundstiicken versickernde
Niederschlagswasser wird (iber offene Griben abgeleitet. Auch die StraBenentwiasserung wird im
Bereich des Wasserschutzgebiets in offene Grében mit Sohldichtung geleitet.

Die Hauptentwésserung erfolgt Richtung Nord-Ost. Das Wasser gelangt in den geplanten Trockenbach,
der auch das Gewann Herdenen entwéassert, und weiter in Richtung Schwalbenhaag zu den Retentions-
flaichen am Habsburger Ring.

8.6 Mutterbodenborse

Um zu verhindern, da wertvoller Mutterboden wegen fehlender Lager- und Verwendungsméglichkeiten
abtransportiert wird, stellt die Stadt auf der 6ffentlichen Griinfliche wihrend der Bauzeit voriibergehend
Lagermdglichkeiten zur Verfiigung. Nicht privat bendtigte Oberbdden werden anschlieBend im 6ffentli-
chen Bereich eingesetzt.

9. Bodenordnung

Die Grundstiicke in diesem Baugebiet befinden sich bereits in stadtischer Hand. Bodenordnerische
MaBnahmen sind nicht zu ergreifen.



10. Voraussichtliche Kosten fiir die Stadt

Fiir die ErschlieBung des gesamten Gebiets ist mit folgenden liberschldgigen Kosten zu rechnen:

Entwésserung:

Schmutzwasserkanal 2.800.000,00 DM
Regenwasserkanal einschlieRl.

offener Griben 3.800.000,00 DM
StraBenausbau:

StraBenbau 6.210.000,00 DM
Parkflachen 2.300.000,00 DM
Gehwege 4.180.000,00 DM
Beleuchtung 1.300.000,00 DM
Griinaniagen mit Bepflanzung 810.000,00 DM
Grunderwerb:

offentliche ErschlieRungsanlagen 3.194.000,00 DM
6ffentliche Griinaniagen 2.999.000,00 DM

Grundstiicksfreimachung:
Verkabelung der best. 20-kV-Leitung 800.000,00 DM

GesamterschlieBungskosten
einschliefl. Grunderwerb: 28.393.000,00 DM

11. Finanzierung

Die Finanzierung der ErschlieBungsmaBnahmen ist iiber einen Kreditrahmen von insgesamt 14,5 Mio.
DM bei der Landeskreditbank Baden-Wiirttemberg sichergestelit.



12, Stadtebauliche Daten
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Schilterh&usle HaupterschlieBung Bebauungsplangebiet

Nettobauland Wilhelm-Schickard-Str. Gesamtflachen

+ innere Erschliefung + ab Str. 4 bis Nordring

+ 1/2 Boulevardbreite + Bundeshain

+ Granflachen + 1/2 Boulevardbreite

m? % m?2 % m?2 %

Wohngebiet 101193,00 4217 101193,00 35,41
Mischgebiet 25286,00 10,54 25286,00 8,85
Gemeinbedarfsflachen 26154,00 10,90 26154,00 9,15
Nettobauland 152633,00 63,60 152633,00 53,41
Bundeshain 8635,00 8635,00 3,02
Sadlicher Park 28869,00 12,03 28869,00 10,10
Waldrand 5820,00 2,43 5820,00 2,04
Trockenbache u. Nebenflachen 6720,00 2,80 6720,00 2,35
Dreieckplatz am Boulevard 1600,00 0,67 1600,00 0,56
Griinflichen 43009,00 17,92 8635,00 51644,00 18,07
Wilhelm Schickard StralRe 6918,00 6918,00 2,42
Nordring bis Waldende 20616,00 20616,00 7.21
Boulevardflachen 9625,00 4,01 9625,00 19250,00 6,74
innere Erschliefung 34723,00 14,47 34723,00 12,15
Verkehrsflichen 44348,00 18,48 37159,00 81507,00 28,52
Gesamtflachen im m? 239990,00 100,00 45794,00 285784,00 100,00
Gesamtflachen in ha 24,00 4,60 28,60

Stuttgart / Villingen-Schwenningen 31.03.1994/13.09.19%

Tusker-Stréhle, Brenner-Kiderlen, Architekten/
Stadt Villingen Schwenningen, Stadtplanungsa

Villingen-Schwenningen, den 20.04.1994

in Vertretung

Kiihn

Erster Biirgermeister



