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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 11. November 2014 (GBI. S. 501) m.W.v. 01. Marz
2015

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)

1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan
(§ 12 Abs. 3a BauGB, i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB

Im allgemeinen Wohngebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfilhrung sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan verpflichtet. Anderungen des
Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind
zulassig.

2 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§1-15 BauNVO).

Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVvO)
GemalR §1 Abs. 5 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet die nach § 4 (2) Nr. 2 der

Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften nicht
zulassig.

Gemal §1 Abs. 6 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet die Ausnahmen gem. § 4 (3)
Nrn. 3-5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

3 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 BauGB und §§ 16-21a BauNVO).

Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 19 BauNVvO)

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Dauerhaft wasser- und luftdurchlassig befestigte Flachen sowie die Grundflachen von
Garagen und Nebengebauden, deren Uberdachung dauerhaft begrint ist, werden nicht
auf die zulassige Grundflache angerechnet (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).
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Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks
mafgebend, die hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stralenbegrenzungslinie
liegt, einschliel3lich der privaten Verkehrsflachen.

Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 BauNVvO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der Planzeichnung ,Ill (drei) — geschossig,
als Hochstwert festgesetzt.

4 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen und Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22-23 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen
(§ 23 BauNVvO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden entsprechend den Eintragungen in der
Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.

Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen wie Balkonen kann in geringfiigigem
Ausmald zugelassen werden.

Bauweise
(§ 22 BauNVvO)

Die Bauweise ist durch Planeintrag in der Nutzungsschablone festgelegt als offene
Bauweise (0) gemal § 22 Abs. 1 BauNVO.

5 Flachen fiir Stellpldtze und Nebenanlagen
(§ 9 Abs.1 Nr.4, Nr. 22 BauGB, §§ 12, 14 BauNVO)

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen sind Stellplatze sowie Nebengebdude
nur innerhalb der jeweils ausgewiesenen Flachen zulassig.

Sonstige Anlagen, die der Unterbringung des Bedarfs baurechtlich notwendiger
Fahrradabstellplatze dienen sind allgemein zuldssig.

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

Offentliche Verkehrsflachen
Die offentlichen Verkehrsflachen ergeben sich aus der Planzeichnung.

Die Aufteilung der Verkehrsflache ist nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans.

Private Verkehrsflachen
Die privaten Verkehrsflachen ergeben sich aus der Planzeichnung.

Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern soweit sie zur Herstellung
des StraRenbaukorpers erforderlich sind

Hinterbeton fiir die Randbefestigungen der StralRen- und FuRgangerbereiche sowie bei
den Strallenbaumallnahmen entstehende Bdschungen, Aufschlttungen, Abgrabungen
und Stutzmauern der geplanten ErschlieBungsanlagen sind auf den Grundstiicken zu
dulden. Diese konnen durch Gelandeangleichungen auf den Anliegergrundstiicken wieder
entfallen.

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Proj. 1355 Seite 4 von 10



Villingen-Schwenningen — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Tal-, Landhausstral3e” Textfestsetzungen Stand: 27.05.2015

7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, i.V.m. Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebote
(§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot Baume: An den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Standorten im
Bereich der Parkplatzflachen sind heimische, hochstammige Bdume zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. (Qualitat: Hochstamm, 3xv m. B., 12-14 cm). Bei Verlust einzelner
Baume ist gleichwertiger Ersatz zu pflanzen. Die festgesetzten Baumpflanzungen sind in
ihrer Anzahl bindend, die Baumstandorte kénnen bei Bedarf angepasst werden.

Empfehlungsliste fir Baumpflanzungen:
Acer campestre (Feld-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere, Eberesche)
Salix caprea (Sal-Weide)

Fruchtsorten:

Malus domestica (Apfel)

Pyrus communis (Birnen)

Prunus avium (Suf3kirschen)

Prunus cerasus (Sauerkirschen)

Prunus domestica (Pflaumen, Zwetschgen, Mirabellen, Renekloden)

Verwendung wasserdurchlassiger Belage
(§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist eine Befestigung von privaten
Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigen Belagen zulassig. Auch Wasser- und
Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde  Befestigungen wie  Betonunterbau,
Fugenvergul3, Asphaltierungen und Betonierungen sind fir Stellplatzflachen unzulassig.

8 Flachen fiir die Abfallbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen.

9 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen.
LR 1: Leitungsrecht zu Gunsten Flst. Nr. 730 (Entwasserungsleitung).
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10

1.1

1.2

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

SchallschutzmalRnahme Privatparkplatze

Entsprechend der Darstellung im zeichnerischen Teil sind die norddstlich geplanten
Stellplatzflachen nach Vorgabe des schalltechnischen Gutachtens zu Uberdachen und auf
der Nordseite mit einer geschlossenen Riickwand auszufiihren.

Gutachterliche Stellungnahme Nr. 5669/1203 vom 24.10.2014; sowie ergdnzende
schalltechnische Beratung vom 08.12.2014 (Biiro ISW, Reute)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 11. November 2014 (GBI. S. 501) m.W.v. 01. Marz
2015

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)

AuBRere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§74 (1) Nr. 1LBO)

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassige Traufhdhe bemisst sich zwischen der Bordsteinhdhe der
erschlieRenden Verkehrsflache (PrivaterschlieBung ,Fahr- und Spielstral3e®) in Hohe des
Flachenschwerpunktes des Gebaudegrundrisses und dem Schnittpunkt der traufseitigen
AuRenwand zur Oberkante Dachhaut.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird wie folgt festgesetzt:
TH = maximal zulassige Traufhéhe = 9,00 m

Betragt die Hohendifferenz  zwischen der Bordsteinhdhe der erschlielenden
Verkehrsflache in Hohe des Flachenschwerpunktes und der Gelandehbhe des
Flachenschwerpunktes mehr als 0,50 m, so ist eine Erh6hung der zuldssigen First- und
Traufhohen bis zum Mal der Hohendifferenz zulassig.

(Lageberechnung fiir den Flachenschwerpunkt siehe Hinweise)

Die festgesetzten Hohen gelten nicht fur erforderliche technische Dachaufbauten wie
Liftungs- oder Antenneneinrichtungen, Schornsteine etc.

Dachformen und Dachneigung

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen der Hauptgebaude ergeben sich aus
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan bzw. sind in der Planzeichnung durch Eintrag in
die Nutzungsschablone festgesetzt.

Fir die Hauptgebaude sind Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 15-20°
zulassig.

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Proj. 1355 Seite 6 von 10



Villingen-Schwenningen — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Tal-, Landhausstral3e” Textfestsetzungen Stand: 27.05.2015

1.3

1.4

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind ausschliefdlich Materialien in roter, brauner, oder anthraziter bis
schwarzer Tonung zulassig. Grellfarbige oder reflektierende Oberflachen sind nicht
zulassig.

Dachaufbauten
Dachaufbauten, -gaupen oder —einschnitte sind nicht zulassig.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Abfallbehélter / Sammelbehélter

Mdallbehalter bzw. -sammelplatze sind einzuhausen oder zu begriinen, sodass sie von den
offentlichen Strallen und Wegen nicht eingesehen werden kénnen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
(§ 74 (3) Nr.2LBO)

Zur dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser sind auf den Grundstlicken
geeignete Entwasserungsanlagen (wie z.B. Rigolen). zur Versickerung von
Niederschlagswasser und zur Ableitung in den Vorfluter (Neckar) herzustellen.

Der Nachweis ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens (Entwasserungsgesuch)
zu erbringen.
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C HINWEISE

1 Flachenschwerpunkt
Zur Ermittlung des Flachenschwerpunktes (S) der geplanten Gebaude ist:

bei recht- und dreieckigen Grundrissen, der Schnittpunkt der Seitenhalbierenden
anzunehmen,

bei unregelmafligen Grundrissen, nach Zerlegung der Gesamtflaiche (A) in einzelne,
geometrische Teilflachen (Ai) und Ermittlung der jeweiligen Teilschwerpunkte (Si), ein
ortliches Koordinatensystem zu errichten, auf das diese zu beziehen sind (xi, vyi).
Nachfolgend ist zur Ermittlung der Koordinaten (Xs, Ys) des Flachenschwerpunktes (S)
folgende Formel anzuwenden:

n n
Xs =3 Ai x xi Ys=> Ai x yi
1=1 1=1

A A

Die Ermittlung kann auch zeichnerisch erfolgen. Beispiel:

2
0 a A1= 10 - 15 =150
5 A2= 8-20=160
. | A =A1+A2=310
> e |soun e
| Lé{/.‘njﬁs Sr x3={150-5;1:){160-141 Xs=965
- 5’1 S [(AZ ys = (150- ?351:;(160 10) Ys=878
< A1 | W
3 | o
| | |

X1=5
X2=14

Die Ermittlung des Flachenschwerpunktes und die geplanten Firsthohen bezogen auf die
dazugehorige Bordsteinhéhe der erschliellienden Verkehrsflache mit Gelandeschnitt sind
Bestandteile des Bauantrags- oder Kenntnisgabeverfahrens.
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2 Bodendenkmalschutz
Gemal § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallige Funde) ist das RR FR, Ref, 25 —
Denkmalpflege / Archaologische Denkmalpflege (Tel.: 0761/208-3570, Fax: 0761/208-
3599), unverziglich fernmindlich und schriftlich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei
Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten. Dies gilt auch, wenn Bildstécke, Wegkreuze,
alte Grenzsteine oder dhnliches von den BaumafRnahmen betroffen sein sollten.

3 Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Zone Ill des festgesetzten
Wasserschutzgebiets ,Keckquellen". Die Bestimmungen der Rechtsverordnung des
Landratsamtes Rottweil vom 15.11.1994 sind zu beachten.

4 Schutz des Grundwassers
Bei allen MaRnahmen, die zur ErschlieBung von Grundwasser flhren, sind die
gesetzlichen Vorschriften des Grundwasserschutzes zu beachten.

Als Metalleindeckung durfen, aus Griinden des Boden- und Wasserschutzes nur solche
Materialien verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung
von Schwermetallen in das Regenwasserableitungssystem erfolgt.

Dran- oder Quellwasser darf nicht an die vorhandene Mischwasserkanalisation
angeschlossen werden.

5 Bodenschutz
Folgende Ausfilhrungen, die dem Erhalt fruchtbaren und kulturfahigen Bodens, dem
sorgsamen und schonenden Umgang mit Boden sowie der nachhaltigen Sicherung oder
Wiederherstellung der Bodenfunktionen dienen, sind bei der baulichen Umsetzung zu
beachten:

Auf die Minimierung der Bodenversiegelung ist zu achten (flachensparende Planentwiirfe
z.B. mehrgeschossige Bauweise, moéglichst kurze Garagenzufahrten, nach Mdglichkeit
Einbeziehung von Garagen in das Gebaude, gelandeangepasste Bauweise).

Auf die Vermeidung von Bodenverdichtungen (z. B. Anlegen der Baustelleneinrichtung auf
bereits befestigten Flachen, verdichtungsarmes Arbeiten) ist zu achten.

Vor Beginn der Baumalnahme ist der humose Oberboden entsprechend seiner
naturlichen Tiefe schonend und unter sorgfaltiger Trennung vom Unterboden
abzuschieben, sachgerecht zwischenzulagern und nach Abschluss der MaRnahme wieder
aufzutragen. Das Zwischenlager des humosen Oberbodens (max. 2,5 m) ist vor
Vernassung zu schitzen. Bei langerer Lagerungszeit Uber 6 Monate ist dieses geeignet
zu bepflanzen. Es darf nicht befahren werden.

Die Erdbewegungen sind auf ein unumgangliches Mall zu beschranken, wobei
insbesondere die sinnvolle Wiederverwendung des anfallenden unbelasteten
Bodenmaterials (z. B. Massenausgleich auf dem Grundstick, Auffillungen mit dem
anstehenden Material) anzustreben ist. Dies ist bereits in der Planungsphase zu
berlcksichtigen.

Beim Bearbeiten des Bodens ist unbedingt auf trockene Wetterverhaltnisse und optimale
Bodenfeuchte zu achten.

Schadliche Bodenveranderungen und Bodenverunreinigungen (u.a. Verflllen der
Baugruben mit Bauschutt und Bauabfall) sind abzuwehren.
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6 Artenschutz
Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde sind unvermeidbare
Gehdlzrodungen grundsatzlich auferhalb der Brutzeit (31.0kt. -28.Feb.) durchzuflhren.

7 Baugrunderkundung / Altlasten
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB).

Zur abfallrechtlichen Einstufung der im Zuge von Erdarbeiten anfallenden Aushubmassen
sowie der auf dem Grundstick abgelagerten Haufwerke aus Erdaushub und
Recyclingmaterial wurden Proben einer Deklarationsanalytik zugefihrt.

Abgesehen von einer geogen bedingten erhdhten Sulfatkonzentration (Gipskeuper)
erweisen sich samtliche Analyseergebnisse der untersuchten Bodenproben als ganzlich
unauffallig. Es liegen keine Hinweise auf Altlasten im Sinne der Bundes- Bodenschutz-
und Altlastenverordnung vor.

Fur detaillierte Untersuchungsergebnisse und Aussagen zum weiteren Umgang im Zuge
anstehender Baumalnahmen wird auf den Bericht der Baugrunderkundung verwiesen
(Bericht Nr.: U-1104-2014, GEOTEAM Rottweil).

Aufgestellt:
Tuttlingen, 27.05.2015
kommunalPLAN GmbH
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