Villingen-Schwenningen

Texttell

zur Anderung des Bebauungsplanes
und der 6rtlichen Bauvorschriften
fur das Gebiet

"Hohlehren"

im Stadtbezirk Schwenningen

vom 16.02.2004

A.  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997, zuletzt gedndert am 13.09.2001,

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am

22.04.1993,.
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
1.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die unter § 4 Absatz 2 Nr. 2 BauNVO ge-

nannten Handwerksbetriebe sowie die unter § 4 Absatz 2 Nr. 3 BauNVO genannten
Anlagen fir sportliche und gesundheitliche Zwecke unzulassig.

1.2 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3,
Nr. 2 - 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sind die Flachen von Aufenthalts-
raumen in anderen als Vollgeschossen einschlief3lich der dazugehérigen Treppen-
raume, Flure und einschliellich ihrer Umfassungswande mitzurechnen. Bei Aufent-
haltsrAumen in Dachgeschossen werden die Flachenanteile unter 1,5 m lichte Hohe
nicht mit angerechnet.
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Abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind weitere Vollge-
schosse zulassig, wenn

e es sich hierbei um Dachraume oder um Untergeschosse handelt, die Vollge-
schosse sind,
¢ die natlrliche Gelandemodulation erhalten bleibt

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache sind die Flachen von baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut

wird, nicht mit anzurechnen.

BAUWEISE

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist als abweichende
Bauweise (a) festgesetzt:

o Gebaudelangen uber 50 Meter sind unter Einhaltung der Grenzabstédnde gemar3

der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg zulassig.
WEITERE FESTSETZUNGEN
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind Aufschittungen

zum Zwecke der Einebnung des Gelandes zulassig. Die maximal zulassige Ho-
he der Aufschiittung betragt bei einer Neigung des nattrlichen Gelandes von

0% -<5% 0,5 Meter

5% -<10% 1,0 Meter

Bei Gelandeneigungen von mehr als 10% kdnnen hdhere Aufschittungen zuge-
lassen werden.

Abweichend von dieser Regelung kénnen Aufschittungen im Rahmen der
Hochbaumalnahme ,Hauptgebaude” sowie von Bauvorhaben, die im baulichen
Zusammenhang mit dieser errichtet werden, innerhalb eines 5,0-Meter-
Umfeldes, gemessen an den AuRenwanden obiger Bauvorhaben, zugelassen
werden.

Das geplante Gelande ist in seinem Niveau dem der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflache oder den der sonstigen angrenzenden Nutzungen anzugleichen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets (WA) sind auf den nicht tiberbaubaren
Grundsticksflachen begrenzt durch StraRenbegrenzungslinie und Fluchtlinie der
vorderen Baulinie (Vorgartenzone) Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
des 8 14 Absatz 1 Satz 1 und Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
sowie Stellplatze und Uberdachte Stellplatze gemal § 12 der Baunutzungsver-
ordnung unzulassig.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind auf den nicht tber-
baubaren Grundstiicksflichen Nebenanlagen gemaR § 14 Absatz 2 BauNVO
ausnahmsweise zulassig; Nebenanlagen nach § 14 Absatz 1 BauNVO bis zu ei-
ner GréfRe von < 20 m3 umbauter Raum sind zulassig.
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Die Einteilung der Stral3enverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

GRUNFESTSETZUNGEN

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist eine Befestigung von We-
gen, Zufahrten und oberirdischen, offenen Stellplatzen nur in wasserdurchlassigen
Belagen herzustellen. Auch Wasserdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzulassig. Innerhalb der gekennzeichneten Altablagerungsflache ist eine Befesti-
gung von Wegen, Zufahrten und oberirdischen, offenen Stellplatzen nur in wasser-
undurchlassigen Belagen zulassig.

Uberdachte Stellplatze sowie Gemeinschaftsgaragen sind mit kletternden, rankenden
oder selbstklimmenden Pflanzen zu begriinen.

Die Flachdacher (DN 0° - 5°) Uberdachter Stellplatze und Garagen sind zu begriinen.
Die Mindestsubstratstarke betragt 8 cm.

IMMISSIONSSCHUTZ

Innerhalb der im Planbild gekennzeichneten Flachen missen zum Schutz gegen
schédliche Gerauschimmissionen im Sinne des Bundes-lImmissionsschutzgesetzes
die AuRenbauteile, einschlie3lich der Fenster, fur Aufenthaltsraume von Wohnungen
sowie von Biroraumen und Ahnlichem ein bewertetes Luftschalldammmaf (R'w, res
nach DIN 4109 vom November 1989) von mindestens 35 dB aufweisen.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind die anfallenden Nieder-
schlagswasser auf den nicht Gberbauten Grundstiicksflachen lber pflanzenbestan-
denen, belebten Bodenschichten von mindestens 0,30 m Starke zu versickern.

Bei unglinstigen Bodenverhaltnissen, sowie fiir Starkregenereignisse ist mittels ei-
nes Anschlusses an das offentliche Kanalnetz die Entwasserung zu gewahrleisten.
Eine Sammlung und Nutzung des Niederschlagswassers ist zulassig.

Dies schlieRt notwendige wasserrechtliche Genehmigungen und Erlaubnisse nach
anderen spezialrechtlichen Vorschriften nicht aus.
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Die Gebaudehdhe bemisst sich zwischen der Randsteinhbhe der erschlielRenden
Verkehrsflache in Héhe des Flachenschwerpunktes des Gebaudegrundrisses (Be-

Die Hohendifferenz zwischen der Randsteinhéhe der erschlieRenden Verkehrsfla-
che in Hohe des Flachenschwerpunktes und dem Gelandeniveau im Flachen-
schwerpunkt kann durch eine Erhéhung der zulassigen Gebaudehodhe bis zum Mal3

Reihen- und Doppelhauseinheiten eines baulichen Gesamtkomplexes sind hinsicht-
lich Dachform, Dachneigung, Farbe und Material der Dachdeckung, Dachaufbau-
ten, Material und Farbgebung der Fassaden sowie bezlglich der Auswahl der Fens-
terformate aufeinander abzustimmen. Von den offentlichen Verkehrsflachen ein-

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind pro Hauptgebaude nur
zwei Aul3enantennen als Dachantennen zuldssig. Fir Parabolantennen betragt die

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes betragt die straf3enseitige
maximale Einfriedungshéhe 1,0 m. Eine allseitige Einfriedung der Grundstiicke ist

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlage:

Landesbauordnung (LBO-BW) vom 08.08.1995, zuletzt geandert am 15.12.1997
1.1. AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 74 ABS. 1 NR. 1 LBO-BW)
11

zugshohe) und dem obersten Geb&audeabschluss.

Die Hohe der baulichen Anlagen ist wie folgt festgesetzt:

Zahl der Vollgeschosse Il 11
Max. zulassige Gebaudehthe in m 11 14

der HOohendifferenz ausgeglichen werden.

(Lageberechnung fur den Flachenschwerpunkt: siehe Hinweise).
1.2

sehbare Fassaden sind hinsichtlich ihrer Gliederung aneinander anzugleichen.
1.3 Uberdachte Stellplatze (Carports) sind dreiseitig offen auszufiihren.
2. AURBENANTENNEN (8 74 ABS. 1 NR. 4 LBO-BW)
2.1

maximale Hohe der Einrichtung 1,5 m, fur Stabantennen maximal 4,0 m.
3. EINFRIEDUNGEN (8 74 ABS. 1 NR. 3 LBO-BW)
3.1

zulassig.
4. GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN (8§ 74 ABS. 1 NR. 3 LBO-BW)
4.1

Die Gelandemodulation darf nur soweit vorgenommen werden, als dass die Mal3-
gaben der maximal zulassigen Gebaudehthe nach Ziffer 1.1 der 6rtlichen Bauvor-
schriften eingehalten werden.
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WERBEANLAGEN (8 74 ABS. 1 NR. 2 LBO-BW)
Werbeanlagen sind nur an den von der offentlichen StraBenverkehrsflache einseh-
baren Fassaden der Gebaude und nur an den Statten der Leistung zulassig. An je-
der dem offentlichen StraRenraum zugewandten Gebaudeseite ist flr jede Leis-
tungsstétte nur eine Werbeanlage zulassig.
Die maximal zulassige GroRRe der Werbeanlage betragt:

Hohe 0,5 m x Breite 2,5 m

Ausleger sind bis zu einer maximalen Auslage von 1,0 m zulassig.

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

ERFORDERNIS DER KENNTNISGABE (8§ 74 ABS. 1 NR. 7 LBO-BW)

Fur die nach 8 50 LBO-BW verfahrensfreien Vorhaben ,Gartenhauser” sind die
Vorschriften des § 51 LBO-BW (Kenntnisgabeverfahren) anzuwenden.
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C. HINWEISE
1. FLACHENSCHWERPUNKT
Zur Ermittlung des Flachenschwerpunktes (S) der geplanten Geb&ude ist, bei recht-
und dreieckigen Grundrissen, der Schnittpunkt der Seitenhalbierenden anzuneh-
men.
Bei unregelméafigen Grundrissen, nach Zerlegung der Gesamtflache (A) in einzel-
ne, geometrische Teilflachen (Ai) und Ermittlung der jeweiligen Teilschwerpunkte
(Si), ein ortliches Koordinatensystem zu errichten, auf das diese zu beziehen sind
(xi, yi). Nachfolgend ist zur Ermittlung der Koordinaten (Xs, ys) des Flachenschwer-
punktes (S) folgende Formel anzuwenden:
n n
Xs= X Ai * xi ys= )y Ai *yi
i=1 i=1
A A B B
Bedspiele:
8
4
10 a A1= 10 -15=150
5 A2= 8-20=160
) A =A1+A2=310
7 L & . a7s oo
L *é/maéq: Sf XS=-(150.53)1;)(160.14) Xs = 965
- ek S |§ 2 vs = (150:15)+(160:10) Ye=870
< Al
3 | ]
1 | |
X1=5
X2=14
2. BODENDENKMALSCHUTZ

Zufallige Funde sind gemald § 20 Denkmalschutzgesetz dem Landesdenkmalamt,
Archaologische Denkmalpflege Marienstr. 10a, 79098 Freiburg anzuzeigen
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3. BODENSCHUTZ

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

3.2 Die Gesichtspunkte des Bodenschutzes sollten bei der Planung und Umsetzung
beachtet werden. Malinahmen hierzu waren:

Sparsamer und schonender Umgang mit Boden
Minimierung der Bodenverdichtung und Belastung
Separate Behandlung von Mutterboden

Schutz des kulturfahigen Unterbodens durch Wiedereinbau, Rekultivierung oder
Gelandemodellierung im Plangebiet.

Wasserdurchlassige Belage bei Park-, Stellplatz- oder Hofflachen, die nicht durch
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen oder betrieblichen Verkehr verunreinigt
werden kénnen.

3.3 Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Aufschiittungen zum
Zwecke der Gelandeeinebnung - / profilierung nur unter folgenden Bedingungen zu-
lassig:

e Der bei den ErschlieBungs- und BaumaRhahmen anfallende, unbelastete Bo-
denaushub ist soweit als moglich an geeigneten Stellen innerhalb des Plange-
biets durch Gelandemodellierung bzw. Massenausgleich einer Wiederverwen-
dung zuzufuhren.

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

Untersuchungen fir Bodenmaterial, welches aus dem Plangebiet stammt, sind
nicht erforderlich*

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

Ein entsprechender Nachweis (Herkunft, Deklarationsanalytik einer reprasenta-
tiven Mischprobe) ist zu fiihren und unaufgefordert nach Einbau an das Stadt-
bauamt, Abteilung Tiefbau zu Gbermitteln.

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

Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehtérenden Bodenmaterial, das
nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient, sind die Zuord-
nungswerte Technischen Regeln der LAGA einzuhalten.

! Diese generelle Regelung trifft nicht auf Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen, Verdachts-
flachen (Flachen mit dem Verdacht schadlicher Bodenveranderungen), Altlasten oder altlastverdéchti-
ge Flachen zu.
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GRUNDWASSERSCHUTZ

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Ill des Wasserschutzgebietes
der Keckquellen. Die entsprechenden Schutzbestimmungen sind zu beachten.

Der Bau von Erdwarmesonden ist innerhalb der Zone |ll verboten.

NATUR UND LANDSCHAFT

Im Sinne der Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft sollten zur AulRen-
beleuchtung zum Schutz nachtaktiver Insekten nur Natriumleuchtmittel Verwendung
finden.

ALTLASTEN, VERDACHTSFLACHEN, ALTLASTENVERDACHTIGE
FLACHEN

e Bei der Planung und Umsetzung auf Verdachtsflachen, auf Altlastenflachen o-
der auf altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) ist zwingend das Amt fir Wasser- und Bodenschutz des Schwarz-
wald-Baar-Kreises einzubeziehen.

o Auf Verdachtsflachen, auf Altlastenflachen oder auf altlastverdachtigen Flachen
im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind wasserundurch-
lassige Belage fur Park-, Stellplatz- oder Hofflachen zu planen und auszufthren.
Ausnahmen sind nur durch fachliche Genehmigung vom Amt fiir Wasser- und
Bodenschutz zulassig.

¢ Bei UmsetzungsmalRnahmen auf Verdachtsflachen, auf Altlastenflachen oder
auf altlastenverdachtigen Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG), die die ungesattigte oder gesattigte Bodenzone betreffen ist zu-
satzlich ein Gutachter gem. § 18 BBodSchG zu beteiligen.

e Der bei ErschlieBungs- oder BaumalRhahmen anfallende Bodenaushub von
Verdachtsflachen, von Altlastenflachen oder von altlastverdachtigen Flachen ist
in Abweichung zu gemaf der vorzunehmenden Nachweise (Probenahmen und
Analysen) oder der Festlegungen des Gutachters der Verwertung oder Entsor-
gung zuzufthren.

BAUGRUND

Im Plangebiet stehen unter z.T. setzungsempfindlichen Deckschichten unbekannter
Machtigkeit Gesteine des Gipskeupers an. Grundsatzlich muss mit auslaugbaren
Gipsschichten und lockeren Residualgesteinen gerechnet werden. Es wird daher fur
Baumalinahmen objektbezogene Baugrundberatungen durch private Ingenieurbi-
ros empfohlen.

AUFHEBUNG ALLER BISHERIGEN FESTSETZUNGEN

Im Geltungsbereich dieser Satzung werden alle bisherigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften aufgehoben.
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9. LUFTVERKEHR

9.1 Das Plangebiet liegt im beschrankten Bauschutzbereich nach § 17 des Luftver-
kehrsgesetzes fur den Verkehrslandeplatz Schwenningen am Neckar und stéf3t von
Osten her an dessen Horizontalflache. Das Plangebiet liegt 1,1 km norddstlich der
Platzrunde. Mit Emissionen der dort verkehrenden Rettungshubschrauber ist wah-
rend jeder Tages- und Nachtzeit zu rechnen.

9.2 Antennen, Krane Baueinrichtungen, Freileitungen und Masten, die gemaR Nr. 1 ¢
der Bekanntmachung des Regierungsprasidiums vom 28.08.1992, AZ.: 27-3846
VLP Schwenningen 1, lUber die Bestimmung eines beschrankten Bauschutzberei-
ches fir den Verkehrslandeplatz Schwenningen a. N. eine Hoéhe von 15 m uber-
schreiten, sind gemafd 88 15 und 17 LuftVG zustimmungs- bzw. genehmigungs-
pflichtig. Zustandig hierfur ist das Regierungsprasidium Freiburg, Referat 46.

Villingen-Schwenningen, den 25. Marz 2004

Burgermeisteramt
In Vertretung

gez.

Rolf Fu3hoeller
Erster Burgermeister
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