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Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

1.

Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsge-
setz Bau — EAG Bau) vom 24.06.2004, zuletzt gedndert am 03.05.2005 (BGBI. | S. 1224)

Landesbauordnung fiur Baden-Wirttemberg, (LBO) i. d. Neufassung vom 08.08.1995 (GBI. S.
617), gultig ab 01.01.1996, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S 884 und
895)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 31.01.1990 (BGBI. |.S. 132), zuletzt geandert durch das In-
vestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. IS. 479)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991, I. S. 58).

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.
1.1
1.1.1

1.2
1.21.

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Mischgebiet gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB; § 6 BauNVO i.V. § 1 (4), (5), (9), (10) BauNVO

Gemal § 1 (5) BauNVO sind im Mischgebiet (MI) die Nutzungen gem. § 6 (2) Nr. 8 BauNVO .
V. §1(6) BauNVO nicht zulassig;

GemalR § 1 (5) und § 1 (9) BauNVO ist das Mischgebiet gegliedert nach
e MI 1; zulassig sind nur Wohnungen, Wohngebaude, Blrogebaude, Biroraume, Lagerraume.
o MI 2; zuldssig sind nur Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Im MI1 und MI2 sind Einzelhandelsbetriebe beschrankt zuldssig. Zulassig ist nur der Verkauf
von eigenproduzierten Waren als Laden oder als Verkaufsstelle in funktionalem und rdumlichen
Zusammenhang mit dem produzierenden Gewerbe und Handwerksbetrieben auf untergeordne-
ten Flachen von maximal 100m2.

Im MI1 und MI2 sind Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind ausnahmsweise zugelassen.

Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO

Gemal § 1 (5) BauNVO sind im Dorfgebiet (MD) die Nutzungen gem. § 5 (3) BauNVO i. V.
§1(6) BauNVO nicht zulassig;

Stellplatze und Garagen gem. § 12 BauNVvVO

Es gelten die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
Die Zulassigkeit der Nebenanlagen und Einrichtungen ist eingeschrankt wie folgt:

- im Plangebiet sind zwischen der vorderen Baugrenze und der Stralkenbegrenzungslinie der
ErschlieRungsstraflien Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO nicht zulassig.
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Allgemeine Voraussetzungen fiir die Zuldassigkeit baulicher und sonstiger Anlagen, gem.
§ 15 BauNVO

Es gelten die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung.

MaR der baulichen Nutzung gem. § 16- 21 BauNVO
Festgesetzt ist im Plan:

- Grundflachenzahl (GR2)

- Geschossflachenzahl (GF2)

- Hohe baulicher Anlagen (Anlagenhdhe)

Die Nutzungsschablonen im Bebauungsplan sind zu beachten.

Hohe baulicher Anlagen gem. § 18 BauNVO

Zur Ermittlung des Flachenschwerpunktes (S) der geplanten Gebaude ist, bei recht- und drei-
eckigen Grundrissen, der Schnittpunkt der Seitenhalbierenden anzunehmen.

Berechnung Flachenschwerpunkt siehe C Hinweise

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl gem. § 19-20 BauNVO

Die hdchstzulassige Grundflachenzahl betragt: Mi1/MI2/MD 0,4

Die héchstzuldssige Geschossflachenzahl betragt: Mi 1/ Ml 2/ MD 0,8/ -1,2
Die Eintragungen in den Nutzungsschablonen des Bebauungsplans sind mafgeblich.

Die firr die Berechnung der Grundflachenzahl maR3gebliche Grundstiicksflache bezieht sich auf
die Gesamtflache des grundbuchmafRiigen Grundstlickes

Bauweise gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB; § 22 BauNVO

Im Mischgebiet (MI 1) ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Die hdchstzulassige Gebau-
delénge betragt entlang der erschlielenden Strallen 18 m.

Im Mischgebiet (Ml 2) und Dorfgebiet (MD) ist die offene Bauweise festgesetzt; zulassig sind
nur Einzel- und Doppelhauser.

Uberbaubare Grundstiicksfliche gem. § 23 BauNVO

Die uberbaubare Grundstiicksflache ist im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt.

Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

10.1

11.

Die Einteilung bzw. die Gestaltung innerhalb der Verkehrsflachen und Verkehrsflachen ist nicht
Gegenstand dieser Festsetzung.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft gem. § 9 (1) N. 20 BauGB

Durch Planzeichen sind im Bebauungsplan innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs Flachen
festgesetzt, mit folgender Zweckbestimmung:

e Ausgleichs- und Retentionsflachen
e Regenwasserversickerungsflache

Auf der Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft ist der dort verlaufende Graben naturnah zu erhalten, bzw. zu gestalten. Die vorhandene
Uferbepflanzung ist mit standortgerechten Gehdlzen zu verdichten.
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Der Uferbereich ist durch Gehdlzgruppen zweireihig, mit einem Mindestabstand
der Pflanzungen zueinander von 1,5 m, auf 1/3 der Uferlinie einzugrunen. Der
Anteil der Laubbdume an den Gehdlzpflanzungen muss mindestens 10%
betragen. Die aullerhalb dieser Flachen im Uferbereich befindlichen Bereiche
sind als Wiese anzulegen. Die Pflanzungen sind bei Abgang zu ersetzen.

Auf der Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft

¢ sind die Wiesen zweimal pro Jahr zu mahen.

e st der Eintrag von Pflanzenschutz- oder Dingemitteln nur im Rahmen einer extensiven Be-
wirtschaftung zugelassen.

Zuordnungsfestsetzung

Den innerhalb des Geltungsbereichs moglichen Eingriffen in Natur und Landschaft gemaf Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung vom 19.07.2005 (siehe Anlage 1) durch die Mischgebiets- und
StralRenverkehrsflachen werden die Sammelausgleichsmalinahmen den Flachen fir Maf3nah-
men zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft, sowie den Pflanzungen
gemal den textlichen Festsetzungen zugeordnet.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen gem. § 9 (1) Nr. 17 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Aufschittungen zum Zwecke der
Einebnung des Gelandes zuldssig. Die maximal zuldssige Hohe der Aufschittung in Bezug zur
Neigung des naturlichen Gelandes betragt wie folgt:

Gelandeneigung Maximale Aufschittung
0%<5% 1,0 m
5%>75% 1,5m

Bei Gelandeneigungen von mehr als 7,5 % kdénnen ausnahmsweise hohere Aufschittungen
zugelassen werden.

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

Das Boschungsverhalinis hierzu betragt maximal 2:1 (Lange : Héhe)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Im Plangebiet sind Flachen festgesetzt, die mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der
jeweiligen NutznieRenden bzw. der Allgemeinheit belegt werden kénnen.
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Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. §
9 (1) Nr. 25a BauGB)

Im Plangebiet sind Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt.

Je angefangene 600 m2 Grundstlcksflache ist mindestens 1 standorttypischer Laubbaum als
Hochstamm zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen.

Je angefangene 150 m2 Grundstlicksflache ist mindestens 1 standorttypischer Strauch zu
pflanzen und bei Abgang zu ersetzen.

Ausgenommen von den Pflanzbindungen sind die Flachen fir Wege, Zufahrten, untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Absatz 1 Satz 1 der Benutzungsverord-
nung.

Ungegliederte Fassaden mit einer Flache von mehr als 100 m2 und einer Hohe von mehr als
5,0 m sind mit kletternden, rankenden oder selbstklimmenden Pflanzen zu begrinen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind an den hierflir gekennzeichneten
Stellen standorttypische, heimische Laubbdume |. Ordnung zu pflanzen. Die Pflanzungen sind
zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die privaten Griinflachen mit Zweckbestimmung "Ausgleichsflache, Retentionsflache" sind als
naturnah gestaltete, extensiv gepflegte Wiesenflachen anzulegen.
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Ortliche Bauvorschriften gem. §74 LBO

Rechtsgrundlage:

1.2

2.1
22

23

24

2.5

2.6

2.7

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg, (LBO) i. d. Neufassung vom 08.08.1995 (GBI. S.
617), gultig ab 01.01.1996, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBIl. S 884 und
895)

Anforderungen an die auBere Gestaltung baulicher Anlagen
Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen bemisst sich zwischen der Randsteinh6he der erschlieflenden
Verkehrsflache in Hohe des Flachenschwerpunktes des Anlagengrundrisses (Bezugshohe) und
dem obersten Anlageabschluss.

Die maximal zulassige Anlagenhoéhe ist wie folgt festgesetzt:

Maximale Héhe in m

Zulassige Anlagenhdhe: MI1 MI 2 10,50/ 12m

Zulassige Anlagenhdhe: MD 10m

Die in den Nutzungsschablonen des Bebauungsplans eingetragenen Hoheneingaben
sind maRgeblich

Die Hoéhendifferenz zwischen der Randsteinhdhe der erschlieRenden Verkehrsflache in Hohe
des Flachenschwerpunktes und dem Geldndeniveau im Flachenschwerpunkt kann durch eine
Erhéhung der zulassigen Anlagenhdhe bis zum MaR der Héhendifferenz ausgeglichen werden.

Anlagenhéhe

Im Bebauungsplan sind die héchstzulassigen Gebaudehdhen als Anlagenhéhen festgelegt.

Die Anlagenhdhe bemisst sich ab dem ermittelten Flachenschwerpunkt bis zum hdchsten Punkt
der Dachdeckung.

Anforderungen an Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind nur an den Statten der Leistung zulassig.

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

Oberhalb des Dachfirstes bzw. oberhalb der obersten Dachkante sind Werbeanlagen nicht zu-
lassig.

Die maximale Grofke der Werbeanlagen an den Fassaden ist auf 20 % der Flache der jeweili-
gen Fassadenflache beschrankt.

Freistehende Werbeanlagen haben einen Mindestabstand von 3,0 m zur Stralkenbegrenzungs-
linie einzuhalten.

Die maximale Hohe (Anlage einschliel3lich Aufbau) der freistehenden Werbeanlagen darf je-
weils maximal 10,0 m iber Gelande betragen.

Die Summe der Flachen aller freistehenden Werbeanlagen, die auf eine Grundsticksgrenze
hinwirken, darf das Ergebnis folgender Formel nicht Gberschreiten:

- Flache der Werbeanlagen = (L&nge der hinwirkenden Grundstiicksgrenze x 0,2)? unter Be-
ricksichtigung der obigen Festsetzungen.

Textteil zum Bebauungsplan und zu den drtlichen Bauvorschriften
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Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke

Einfriedigungen

Einfriedigungen als Mauern und geschlossene Bretterzaune sowie sonstige geschlossene Ele-
mentzaune sind nicht zulassig. Zulassig sind Draht- und Maschendraht- und Metallgitterzaune,
ebenso offene Holzlattenzaune und Hecken. Fur Hecken sind die Pflanzenarten aus der Pflan-
zenliste zu verwenden.

Zu beachten sind die nachbarrechtlichen Bestimmungen. Entlang den seitlichen und rtuckwarti-
gen Grundstiicksgrenzen dirfen Einfriedigungen unabhangig von ihren Grenzabstanden maxi-
mal 175cm hoch sein. Zu o6ffentlichen Verkehrsflachen ist mit den zuldssigen Einfriedigungen
ein Mindestabstand von 50 cm und eine maximale Hohe von 175cm einzuhalten. Hecken dur-
fen nicht in den 6ffentlichen Verkehrsraum hineinragen.

Im Mischgebiet MI 1 &stlicher Teil (dstlich ErschlieBungsstraRe mit Wendehammer) und im
Dorfgebiet durfen die zuvor beschriebenen Einfriedigungen maximal 1,0m hoch sein. Die Hohe
von Sichtschutzblenden an Grundstliicksgrenzen im Zusammenhang mit der Errichtung von
Doppelhausern und Hausgruppen ist nach den Bestimmungen des Nachbarrechts zulassig.

Ebenerdige Stellplatzanlagen sind mit einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen
und durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je zehn Stellplatze ist ein hochstammi-
ger Laubbaum in einer mindestens 5 m2 grof3en Pflanzinsel zu pflanzen und bei Abgang zu er-
setzen.

Garagen; Stauraum vor Garagen

Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5m anzuordnen und herzustellen. Der Stauraum
kann als notwendiger Stellplatz anerkannt werden, wenn Garage und Stauraum einer Nut-
zungseinheit zugeordnet werden. Zwischen der StralRenbegrenzungslinie und der Vorderkante
von Uberdachten Stellplatzen ist ein Mindestabstand von 2,50m einzuhalten. Die Einhaltung der
Flucht der vorderen Baugrenze ist jedoch zwingend einzuhalten.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Die im Plangebiet anfallenden unverschmutzten Niederschlagswasser sind auf den nicht iber-
bauten Grundstiicksflachen Uber belebte, pflanzenbestandene Bodenschichten von mindestens
0,30 Metern Starke in den Vorfluter einzuleiten. Die Oberflachenwasser der direkt an den Gra-
ben (FIst.Nr. 583/2) angrenzenden Grundstiicke ist in diesen Graben abzuleiten. Zu den unver-
schmutzten Niederschlagswasser gehdren nicht Wasser von unbeschichteten metallischen Da-
chern.

Die Brauchwassergewinnung ist zuldssig. Der Uberlauf der Sammelanlagen darf nicht unterir-
disch versickert werden und die Nutzung sollte sich aus hygienischen Grinden auf die Garten-
nutzung beschranken.

Bei unginstigen Bodenverhaltnissen und topographischen Gegebenheiten sowie bei Starkre-
genereignissen sind die nicht auf den Grundstiicken versickerbaren Niederschlagswasser in
den Vorfluter einzuleiten.

Die Oberflachenwasser von LKW-Stellplatzen, betrieblichen Verkehrs- und Umschlagsflachen
sowie ErschlieBungsstralen sind der 6ffentlichen Kanalisation zuzufiihren.

Drainageleitungen dirfen nicht an die Kanalisation angeschlossen werden.

Erfordernis der Kenntnisgabe

Fir die nach § 50 LBO verfahrensfreien Vorhaben sind die Vorschriften des § 51 LBO-BW
(Kenntnisgabeverfahren) anzuwenden.

Textteil zum Bebauungsplan und zu den drtlichen Bauvorschriften
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Hinweise, Erlauterungen

Flachenschwerpunkt

Zur Ermittlung des Flachenschwerpunktes (S) der geplanten Gebaude ist, bei recht- und drei-
eckigen Grundrissen, der Schnittpunkt der Seitenhalbierenden anzunehmen.

Bei unregelmaRigen Grundrissen, nach Zerlegung der Gesamtflache (A) in einzelne, geometri-
sche Teilflachen (Ai) und Ermittlung der jeweiligen Teilschwerpunkte (Si), ein o6rtliches Koordi-
natensystem zu errichten, auf das diese zu beziehen sind (xi, yi). Nachfolgend ist zur Ermittlung
der Koordinaten (Xs, ys) des Flachenschwerpunktes (S) folgende Formel anzuwenden:

n n
Xs= X Ai * xi ys= X Ai *yi
i=1 i=1
A A

Bodendenkmalschutz

Zufallige Funde sind gemaR § 20 Denkmalschutzgesetz dem Landesdenkmalamt, Archaologi-
sche Denkmalpflege, Marienstra3e 10a, 79098 Freiburg anzuzeigen.

Bodenschutz

Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft, hier: Schutzgut Boden, sollen die Ge-
baude, soweit es der Produktionsablauf zuldsst, in Splitlevelbauweise (versetzte Geschosse)
errichtet werden.

Die Gesichtspunkte des Bodenschutzes sollen bei der Planung und Umsetzung beachtet wer-
den. MalRnahmen hierzu waren:

e Sparsamer und schonender Umgang mit Boden
¢ Minimierung der Bodenverdichtung und Belastungen
e Separate Behandlung von Mutterboden

e Schutz des kulturfahigen Unterbodens durch Wiedereinbau, Rekultivierung oder Gelandemo-
dellierung im Plangebiet

o Wasserdurchlassige Belage (z. B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen) sol-
len auf Park-, Stellplatz- und Hofflachen, die nicht durch Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen oder betrieblichem Verkehr verunreinigt werden kénnen, aufgebracht werden.

e Der bei den ErschlieBungs- und Baumalnahmen anfallende Bodenaushub soll soweit als
moglich an geeigneten Stellen innerhalb des Plangebiets durch Gelandemodellierung bzw.
Massenausgleich einer Wiederverwendung zugefihrt.

e Durch Dachbegriinungsmafinahmen sollte die Wasserspeicher- und Filterfahigkeit des Bo-
dens genutzt werden.
Natur- und Landschaft

Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft sollen fir Auf3enbeleuchtungen zum
Schutz nachtaktiver Insekten nur Natriumleuchtmittel eingesetzt werden.

Die GrofRe Kreisstadt Villingen-Schwenningen wird die Ausgleichsmallnahmen im Plangebiet
den Eingriffen auf den privaten Grundstiicken und den ErschlieBungsstralten zuordnen.

Textteil zum Bebauungsplan und zu den drtlichen Bauvorschriften
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Altlastenverdachtsflachen

So weit sich durch BaumafRnahmen Hinweise auf Flachenbelastungen ergeben, sind diese dem
Amt fir Wasser- und Bodenschutz anzuzeigen.

Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlagswasser aus Gewerbegebieten bedarf einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis. Der Uberlauf von Regenwassersammelanlagen darf nicht unterirdisch versi-
ckert werden. Die Nutzung von Regenwasser sollte sich aus hygienischen Griinden auf die Gar-
tennutzung beschranken.

Wasserversorgung

Bei der Vergabe der Grundstiicke ist zu beachten, dass diese nicht an verbrauchsintensive
Gewerbe vergeben werden.

Geotechnik

Im Plangebiet stehen vorwiegend bindige, z. T. setzungsempfindliche Deckschichten unbekann-
ter Machtigkeit und darunter Sandsteine und Tonsteine des Oberen Buntsandsteins an.

Auf einheitliche Grindungsbedingungen ist zu achten. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im
Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten wird die geotechnische Beratung durch ein
privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Bodenaushub

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Aufschittungen zum Zwecke der
Gelandeeinebnung/ -profilierung nur unter folgenden Bedingungen zulassig:

- Es ist vorrangig der anfallende Bodenaushub zu verwenden. Dabei ist es unerheblich, ob der
Bodenaushub in die durchwurzelbare Bodenschicht oder in darunter liegende Bodenschichten
eingebaut wird.

- Untersuchungen fur Bodenmaterial, welches aus dem Plangebiet stammt, sind nicht erforder-
lich. Diese Regelung trifft nicht auf Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen, Verdachts-
flachen (Flachen mit dem Verdacht schadlicher Bodenveranderungen), Altlasten oder altlas-
tenverdachtige Flachen zu.

- Bodenmaterial, welches von auflerhalb in das Plangebiet antransportiert und eingebaut wird,
ist vor dem Auf- und Einbringen zu untersuchen. Ein entsprechender Nachweis (Herkunft, De-
klarationsanalytik einer reprasentativen Mischprobe) ist zu fiihren und unaufgefordert an das
Stadtbauamt- Abteilung Tiefbau zu Gbermitteln.

- Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérenden Bodenmaterial in die durchwurzelbare
Bodenschicht sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung einzuhalten.

Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérenden Bodenmaterial, das nicht zum Erstellen
einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient, sind die Zuordnungswerte Technischen Regeln
der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) einzuhalten.

Textteil zum Bebauungsplan und zu den drtlichen Bauvorschriften
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Begrindung

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

Das Plangebiet liegt im sidwestlichen Bereich des Stadtbezirks Tannheim, im Gewann ,Brun-
nenstube®. Im nérdlichen und 6stlichen Bereich des Plangebiets ist die Wohnbebauung entlang
der Zindelsteiner Stralle und entlang der Wolterdingerstrafle gebietsabgrenzend. Westlich und
sudlich befinden sich Wiesen- bzw. landwirtschaftliche Nutzflachen. Im Einzelnen umgeben fol-
gende Grundstlicke das Plangebiet:

- nordlich: Flst.-Nr. 2422 (Zindelsteiner Strale)
- Ostlich: Fist.-Nr. 42/5, 2543/5 (beide Wolterdinger Stralte) 396/4, 397, 398, 399, 400
- sudlich: Flst.-Nr. 2418 (Weg), 583, 582, 2403 (Weg), 2423

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Flst.-Nr. 2422 Teil (Zindelsteiner Straflte), 2423 Teil,
2403 Teil (Weg), 2421, 408, 407, 406, 405, 404, 403, 396/6, 396/3, 396/5, 396, 402, 401/1, 401,
583/2 (Wassergraben), 583/1, 583, 2418 Teil (Weg).

Rechtsgrundlagen, Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat der Stadt Villingen-Schwenningen hat in seiner o6ffentlichen Sitzung am
28.07.1999 die Aufstellung eines Bebauungsplans im Gewann ,Brunnenstube® im Stadtbezirk
Tannheim nach den Bestimmungen des Baugesetzbuchs —-BauGB-beschlossen.

Im Regionalplan Schwarzwald- Baar- Heuberg 2002 sind die zu Uberplanenden Flachen (ber-
wiegend als Siedlungsflache dargestellt. Ein Teil ist als schutzbedirftiger Bereich fiir die Bo-
denerhaltung und Landwirtschaft definiert.

Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Datum vom 20.04.2001 ortsiiblich bekannt gemacht.

Fir das Gemeindegebiet der Ortschaft Tannheim ist ein Flachennutzungsplan als vorbereiten-
der Bauleitplan vorhanden, der seit dem 28.02.1998 wirksam ist. Der genehmigte Flachennut-
zungsplan (FNP) weist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Gewerbegebiet mit
eingeschrankter Nutzung aus.

Das Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB ist beachtet.

Zielsetzung:

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist, im Rahmen des genehmigten Fldchennutzungsplans
der Ortschaft Tannheim Bauflachen fur eine mischgebiets- bzw. dorfgebietstypische Nutzung
zur Verfligung zu stellen.

Die standige Nachfrage der einheimischen Gewerbetreibenden ist Anlass fir die Aufstellung
des Bebauungsplans. Mit der Ausweisung eines Dorf- und eines gegliederten Mischgebiets soll
insbesondere den ortlichen, eingesessenen Firmen, Handwerksfirmen und Dienstleistenden
bedarfsgerecht Entwicklungs- bzw. Existenzgriindungsmaglichkeit angeboten werden.

So sollen beispielsweise schwierige und nach heutigen Gesichtspunkten nicht mehr zeitgerech-
te Gemengelagen innerhalb der Ortschaft nach und nach aufgelést werden, mit dem Ziel einer
sukzessiven ,Konfliktminimierung®. Konkret wird zur Zeit die Aussiedlung einer Elektronikfirma
geplant.

In schwierigen Grundstlcksverhandlungen ist es der Gemeinde gelungen, einerseits einen Teil
der Grundstlcke zu erwerben, andererseits die Grundstlckeigentimer von der notwendigen
Bebauungsplanung zu Uberzeugen. Dadurch ergibt sich fir die Gemeinde die Gelegenheit,
mehrere Grundstiicksparzellen fir die Errichtung von mischgebietstypischen Gewerbebetrieben
zu realisieren.

Der Verkauf soll ausschlief3lich fir den Eigenbedarf an die Biirgerinnen und Birger der Ge-
meinde erfolgen.

Der Bebauungsplan bildet hierfiir die erforderliche Rechtsgrundlage.

Textteil zum Bebauungsplan und zu den drtlichen Bauvorschriften
fur das Gebiet "Brunnenstube" im Stadtbezirk Tannheim
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Bestand:

Vorhanden ist ein unbebautes Wiesengelande, welches Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt
ist. Im dstlichen Bereich, entlang der Wolterdinger Stralde ist eine StralRenrandbebauung vor-
handen, welche teils aus Wohngebauden, teils aus Betriebsgebduden besteht. Diese aus sie-
ben Gebauden bestehende Bauzeile ragt ca. 200m spornartig nach Suden in die freie Land-
schaft. Bauplanungsrechtlich handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich, welcher im
Zusammenhang mit der 6stlich an die Wolterdinger Strale angrenzenden Wohnbebauung den
sudlichen Ortsrand von Tannheim markiert.

Im stdlichen Plangebiet verlauft von Westen nach Osten ein Gewasser 2. Ordnung, welches in
einer friheren MaRnahme renaturiert wurde. Das Gewasser tritt im westlichen Bereich aus einer
Dole heraus, verlauft dann oberirdisch und wird am stdlichsten Punkt des Plangebiets wieder in
einen verdolten Zustand Ubergefinhrt.

Geplante Bebauung:

Geplant ist die Festsetzung sowohl eines gegliederten Mischgebiets als auch eines Dorfgebiets.
Im Mischgebiet MI 1, Ml 2 sollen einerseits allgemein zuldssige Nutzungen gegliedert werden,
die bestimmten Planbereichen zugeordnet werden. Dadurch sollen innerhalb des Gebietstyps
Konflikte zulassiger Nutzungen untereinander und Schutzanspriiche gegeneinander minimiert
werden. So ist beabsichtigt, die allgemein zuldssigen Wohnungen in ausschliellichen Wohnge-
bauden und Biirogebaude z.B. nur dort zuzulassen, wo im Ubergang zu angrenzenden Gebie-
ten Wohnnutzungen vorhanden sind. Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren, werden den stérungsunempfindlichen Bereichen zugeordnet. Bestimmte Nutzungen, die fir
die Ortschaft Tannheim aus Grinden der stadtebaulichen Gesamtentwicklung der Stadt Villin-
gen-Schwenningen nicht geeignet sind, sollen ausgeschlossen werden. So werden beispiels-
weise Einzelhandelsbetriebe nur eingeschrankt zugelassen. Der Verkauf von eigenproduzierten
Waren als Laden oder als Verkaufsstelle in funktionalem und rdumlichen Zusammenhang mit
dem produzierenden Gewerbe und Handwerksbetrieben auf untergeordneten Flachen soll mdg-
lich sein. (max. 100m2)

Mit der Einschrankung soll verhindert werden, dass sich Einzelhandelsbetriebe fiir die Versor-
gung des taglichen Bedarfs ansiedeln, die nachhaltig und strategisch fiir eine Gberértliche Ver-
sorgung ausgelegt sind. (Verbrauchermarkte, Fachmarkte)

Des Weiteren sollen Ausnahmen moglich sein, beispielsweise fir Kfz-/ Motorrad-/ Moped-
Handelsbetriebe, sowie Betriebe fiir entsprechendes Zubehér, Reifenhandel, Baustoffhandel,
Brennstoffe- und Mineraldlhandel und Gartenbedarfshandel. Die Ausnahmen missen jedoch
immer mischgebietsvertraglich sein.

Aufgrund der Ortsrandlage, teilweise im Ubergang zur freien Landschaft, soll die beabsichtigte
Bebauung aufgelockert erfolgen. Die Hohenentwicklung der Gebaude ist so geplant, dass op-
tisch eine hochstens ,zweigeschossige® Bebauung entstehen wird. Eine struktur-untypische
Veranderung bzw. Verdichtung der Ortsrandlage ist nicht erwiinscht. Art und Mal} der baulichen
Nutzung sollen so festgesetzt werden, dass sich das neue Plangebiet harmonisch an die vor-
handene Siedlungsstruktur anfligt. Folgende lenkende MalRnahmen werden getroffen:

- Festlegung des Gebietstyps "Dorfgebiet und Mischgebiet". Damit wird dem in der Umgebung
vorhandenen und die Ortschaft pragenden Gebietscharakter Rechnung getragen.

- Festsetzen einer Grundflachenzahl (GRZ), die sich einerseits an gesetzlichen Mdglichkeiten
orientiert und andererseits eine wirtschaftliche Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden
Grundstucksflachen zulasst.

- Festsetzen der Wand- und Firsthéhe. Die geplanten Gebaude sollen in zweigeschossiger
Bauweise mdglich sein. Damit wird gewahrleistet, dass das Landschaftsbild in seinem bisheri-
gen Charakter hinsichtlich der Gebdudevolumen weitestgehend erhalten wird und durch die
zuldssigen Baumassen keine Beeintrachtigung erfahrt.

Textteil zum Bebauungsplan und zu den drtlichen Bauvorschriften
fur das Gebiet "Brunnenstube" im Stadtbezirk Tannheim
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- Festsetzen der Bauweise, Firstrichtung und Dachneigung, mit dem Ziel, eine landschaftsver-
tragliche, durchlassige und fir das Ortsbild typische Bebauung zu erreichen.

- Festlegen von privaten Grinflachen, die als Ausgleichsflachen dienen sollen und den notwen-
digen Gringurtel gegenlber der anschlieRenden freien Landschaft bilden.

- Festsetzen von Flachen fiir die Anlegung von Versickerungsmulden, um die anfallenden Ober-
flachen- bzw. Dachwasser Uber belebte Bodenschichten der Vorflut zufiihren zu kénnen.

ErschlieBung:

Das Plangebiet wird Uber die vorhandenen Ortsstrallen ,Zindelsteiner Stralle“ und ,Wolterdin-
ger Stralle” erschlossen. Die innere ErschlieBung ist sowohl hinsichtlich der Ver- und Entsor-
gungsleitungen als auch der Stral’en und Wege neu herzustellen. Am Endpunkt der stichférmig
geplanten neuen ErschlieBungsstralle ist eine Wendemdglichkeit fir Kraftfahrzeuge angeord-
net. Die Strallenfihrung orientiert sich an einer wirtschaftlichen Parzellierung und ist hinsichtlich
des Flachenverbrauchs auf die verkehrstechnischen Belange an ein Misch- bzw. Dorfgebiet an-
gepasst. Die Bruttobreite betragt 8,00m. Die neue ErschlieBungsstralRe soll einen einseitig an-
geordneten FuRweg erhalten. Zwischen dem geplanten von Norden nach Suden verlaufenden
HaupterschlieBungsstich und der Wolterdingerstralle ist ein Verbindungsweg fir FulRganger
geplant.

Die Festsetzung fiir den notwendigen Stauraum vor den Garagen ermdglicht einerseits die Nut-
zung als zusatzliche Stellplatzflache, andererseits wird die Verkehrssicherheit beim Einfahren in
den offentlichen Verkehrsraum erhéht.

Abwasser-/ Regenwasserbeseitigung:

Die ordnungsgemaRe Ableitung der Ab- bzw. Regenwasser in 6ffentliche Kanéle bzw. in die
Vorflut kann sichergestellt werden. Geplant ist die Abwasserbeseitigung im Trennsystem. Die
Oberflachenwasser sollen dezentral zur Versickerung gebracht oder punktuell in den das Plan-
gebiet sudlich tangierenden Bach abgefihrt werden.

Das umgrenzte Uberbaubare Plangebiet wird kinftig im Trennsystem entwassert.

- Das Niederschlagswasser aus den Grundsticken und StraRenoberflache wird im Regen-
wasserkanal gefasst und Uber einen offenen Graben ab der norddstlichen Grundstiicks-
grenze Flst.-Nr. 402 einem ca. 16 x 16 x 1,5 m groBem Regenklarbecken innerhalb der
Regenwasserversickerungsflache RVF auf Flurstiick 583/1 zugefiihrt. Der Uberlauf des
Beckens wird mit dem offenen Graben auf Fist.-Nr. 583/2 verbunden. Die Kosten fir das
zu bauende Becken sind nach vorlaufiger Kostenschatzung mit ca. 25.000 € zu veran-
schlagen.

- Das Schmutzwasser aus dem Baugebiet wird in den entsprechenden Kanélen in die vor-
handene Kanalisation der Wolterdinger Strale abgeleitet. Die Trasse verlauft ab der
Wendeanlage Uber private Grundstiicksflachen, fir welche der Bebauungsplan entspre-
chende Flachen ausweist. Der Anschluss kann voraussichtlich am Ubergabeschacht V
52.103 in der Wolterdinger Stral3e erfolgen.

- Die PrivatstraBe und die angrenzenden Grundstiicke sind im Trennsystem an das offentli-
che Kanalnetz anzuschlieRen. Hierfiir ist eine Netzerganzung von ca. 25 m mit Anschluss
an Schacht 52.101 in der Wolterdinger Stralle vorzunehmen.

Wasserversorgung:

Die ausreichende Versorgung mit Trink- und Loschwasser kann mengen- und druck- mafig be-
reitgestellt werden. Die Sicherstellung der Wasserversorgung ist allerdings nur im Zusammen-
hang mit der Sanierung und Wiederinbetriebnahme des Tiefbrunnens ,Grusibind“ gegeben.

Textteil zum Bebauungsplan und zu den drtlichen Bauvorschriften
fur das Gebiet "Brunnenstube" im Stadtbezirk Tannheim
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Bodenschutz:

Zielsetzung ist der sparsame und schonende Umgang mit Boden, sowie die Erhaltung der Bo-
denfunktionen unter Bertcksichtigung einer notwendigen restriktiven, der Situation angepassten
Bebauung. Konkrete Ziele sind z. B.:

- Minimierung von Bodenversiegelung und Bodenverdichtung durch die Ausweisung niedriger
Grundflachenzahlen.

- Sicherung des Mutterbodens, Lagerung in Mieten wahrend den Bauphasen;
- Begrenzung der Erdbewegungen auf das unumgangliche Mal.

- Sinnvolle Verwendung des Uberschiissigen Bodenmaterials, wie z. B. Massenausgleich und
Wiederverwendung.

- Restriktive Behandlung von Nebenanlagen.

Vorrangig soll der anfallende Bodenaushub zur Verwendung kommen, unabhangig davon, ob
der Bodenaushub in die durchwurzelbare Bodenschicht oder in darunter liegende Bodenschich-
ten eingebaut wird. Bodenmaterial, welches von aulerhalb in das Plangebiet antransportiert
und eingebaut werden soll vor dem Auf- und Einbringen zu untersucht werden.

- Ein entsprechender Nachweis (Herkunft, Deklarationsanalytik einer reprasentativen Mischpro-
be) ist zu fihren und unaufgefordert nach Einbau an das Stadtbauamt, Abteilung Tiefbau, zu
Ubermitteln.

- Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérenden Bodenmaterial in die durchwurzelbare
Bodenschicht sind die Vorsorgewerte der Bundes Bodenschutz- und Altlastenverordnung ein-
zuhalten.

- Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérenden Bodenmaterial, das nicht zum Erstel-
len einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient, mussen die Zuordnungswerte der Techni-
schen Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) eingehalten werden.

Griinordnung:

Die Grinordnung ergibt sich aus den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes.
Diese sind mit Pflanzgeboten flr standortgerechte Baumpflanzungen belegt. Die hier geeigne-
ten Baum- und Gehdlzarten sind in der Pflanzenliste ausgewiesen (Anhang).

Eingriffs- Ausgleichsregelung:

Fir das Plangebiet erfolgte die Erarbeitung einer Uberschlagigen Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung nach dem Bewertungsverfahren des Schwarzwald-Baar-Kreises.

Die Uberschlagige Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung des Griinflachen- und Umweltamtes der
Stadt Villingen-Schwenningen ist als Anlage beigeflgt.

Nutzungskonflikte:

Nutzungskonflikte im Plangebiet sind nicht zu erwarten, da die bisher vorhandenen landwirt-
schaftlichen Nutzflachen (Wiesen-, Streuobstwiesenflachen) zugunsten der geplanten Bebau-
ung im bisherigen Nutzungsumfang aufgegeben werden. Die Bewirtschaftung der umliegenden
Wiesenflachen wird das zukunftige Dorf- und Mischgebiet aus heutiger Sicht und Kenntnis nicht
beeintrachtigen.

Im noérdlichen und 6stlichen Bereich schlielten allgemeine Wohngebiete an, von denen keine
stérenden Auswirkungen ausgehen werden. Im Gegenzug ist durch die vorgenommene Abstu-
fung der Gebietstypen gewahrleistet, dass auf die das Plangebiet tangierenden Wohngebiete
allenfalls nicht wesentlich stérende Auswirkungen ausgehen werden.

Textteil zum Bebauungsplan und zu den drtlichen Bauvorschriften
fur das Gebiet "Brunnenstube" im Stadtbezirk Tannheim
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Abwagung der Belange:

Die Abwéagung erfolgt nach Vorlage des Abwagungsmaterials im Zusammenhang mit der 6ffent-
lichen Auslegung. Bereits jetzt vorliegendes Abwagungsmaterial konnte in der Planung weitest-
gehend Berlicksichtigung finden.

Bodenordnung:

Die im Plangebiet vorhandenen, nicht bebauten Grundstiicksflachen konnten durch die Ge-
meinde teilweise erworben werden. Die Neuordnung bedarf voraussichtlich keines gesetzlichen
Umlegungsverfahrens.

Flachenbilanz:

- Mischgebiet 1 berbaubare Flache: ca. 7.146 m? 16,0 %
- Mischgebiet 2 Gberbaubare Flache: ca. 4516 m? 11,0 %
- Dorfgebiet Gberbaubare Flache: ca. 5917 m? 14.0 %
- Uberbaubare Flache gesamt ca. 17.579 m? 41,0 %
- nicht Uberbaubare Flache: ca. 5.302 m? 12,0 %
- Gesamtflache uberbaubar, nicht Gberbaubar: ca. 22.881 m? 53,0 %
- StralBenverkehrsflachen: ca. 4.832 m? 11,0 %
- private Griin- Ausgleichsflachen: ca. 14.753 m? 35,0 %
- Wasserflachen: ca. 384 m? 1.0 %
- Fléche Plangebiet gesamt ca. 42.850 m2 100.0 %

Textteil zum Bebauungsplan und zu den drtlichen Bauvorschriften
fur das Gebiet "Brunnenstube" im Stadtbezirk Tannheim
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Begriindung der textlichen Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung:
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

- Geméal3 § 1 (5) BauNVO sind im Mischgebiet (Ml) die Nutzungen gem. § 6 (2) Nr. 8 BauNVO i.
V. §1(6) BauNVO nicht zuléssig;

Begrindung:

Zielsetzung der Gemeinde ist die Ansiedlung vorzugsweise mischgebietsvertraglicher Gewer-
bebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und die hinsichtlich Betriebsart bzw. Be-
triebsumfang in das Wirtschaftsgefiige der Ortschaft hineinpassen. Fir die Ansiedlung von Ver-
gnugungsstatten besteht in der dorflichen Gemeinde kein Ansiedlungsbedarf. Das gegliederte
Mischgebiet definiert insbesondere die Flachen fir die Anordnung der unterschiedlichen Nut-
zungen, z.B. auf welchen Flachen ausschlieBlich Wohngebaude errichtet werden durfen. Da-
durch soll insbesondere auf die 6rtlichen Belange und Bedurfnisse Ricksicht genommen wer-
den.

Bauweise gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB; § 22 BauNVO

- Im Mischgebiet 2 und Dorfgebiet ist die offene Bauweise festgesetzt;

- Im Mischgebiet 1) ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Die hdchstzulédssige Gebéude-
ldnge betrdgt entlang der erschlieBenden Strallen 18 m.

Begrindung:

Die offene Bauweise sichert die erwiinschte durchlassige Baustruktur. Die Bildung einer da-
durch mdglichen Durchgriinung im Bereich der Abstandsflachen wird geférdert, die kleinklimati-
schen Verhaltnisse werden beglnstigt. Mit der Festsetzung einer maximalen Gebaudeldnde im
Mischgebiet 1 soll die vorhandene Kdrnung der kleinteiligen Siedlungsstruktur bericksichtigt
werden.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

- Im Plangebiet sind zwischen der vorderen Baugrenze und der StralBenbegrenzungslinie der
ErschlieBungsstrallen Garagen, berdachte Stellpldtze und Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO nicht zuldssig.

Begrindung:

Die Festsetzung dient insbesondere der stadtebaulichen Gestaltung des Strallenraumes zu
Gunsten des Ortsbildes und zu Gunsten der 6ffentlichen Sicherheit, in dem zur 6ffentlichen
Stralle mit Garagen und Nebenanlagen Abstand gehalten werden muss.

Verkehrsflaichen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

- Die Einteilung bzw. die Gestaltung innerhalb der Verkehrsflachen und Verkehrsflachen ist
nicht Gegenstand dieser Festsetzung.

Begriindung: Die Festsetzung dient insbesondere der Klarstellung. Der Ausbau und die Ges-
taltung der Strallenverkehrsflachen werden im Zusammenhang mit der Verkehrsplanung vor-
genommen. Im Rahmen dieser Planung werden die Beteiligten gehort.

Textteil zum Bebauungsplan und zu den drtlichen Bauvorschriften
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MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

- Durch Planzeichen sind im Bebauungsplan innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs Fl&-
chen festgesetzt, mit folgender Zweckbestimmung: ...

Begriindung:

Die Festsetzung dient der Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft, insbesondere hin-
sichtlich des Schutzgutes ,Wasser” Niederschlagswasser soll (iber belebte Bodenschichten zur
Versickerung gebracht werden. Der Abfluss bei Starkregenereignissen wird abgepuffert bzw.
verzogert. Die Bepflanzung beglinstigt das Erscheinungsbild des landlich bzw. landwirtschaft-
lich strukturierten Kulturraums und férdert dartiber hinaus kleinklimatische Funktionen. Die ein-
geschrankte Dingung vermindert den Nitrateintrag in das Grundwasser. Somit wird ein wichti-
ger Beitrag zur Sicherung intakter Grundwasservorkommen geleistet.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB

- Im Plangebiet sind Flachen festgesetzt, die mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten
der jeweiligen NutznieRenden und der Allgemeinheit belegt werden kénnen.

Begriindung:

Die Festsetzung ermdoglicht die Eintragung von entsprechenden Rechten zu Gunsten der nutz-
nielenden Grundstlickeigentiimer in das Grundbuch.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. §
9 (1) Nr. 25a BauGB)

- Im Plangebiet sind Fldchen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt. In den &rtlichen Bauvorschriften sind weitergehende Festsetzungen
getroffen.

Begriindung:

Die Festsetzung ermdglicht die Sicherung einer Mindestdurchgrinung des Plangebiets im Hin-
blick auf die Schutzguiter Natur und Landschaft.

Ortliche Bauvorschriften

Begriindung:

Die Festsetzungen dienen der Durchfihrung baugestalterischer Absichten zum Schutz des
Ortsbildes, der Sicherheit des Verkehrs, der Behandlung von Bodenaushub und Nieder-
schlagswasser.

Aufgestellt, 19.09.2005

gez. E. Bohler, Freier Architekt

Textteil zum Bebauungsplan und zu den drtlichen Bauvorschriften
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Abwagung der Belange

Im Rahmen des frihzeitigen Anhdrungsverfahrens in der Zeit vom 29.09.2003 und 14.10.2003
sind seitens der Blrgerinnen und Burger und der Trager offentlicher Belange Stellungsnahmen
eingegangen. Die Ergebnisse dieser Beteiligungsrunde sind bereits gepruft und konnten in we-
sentlichen Teilen in die Planung Ubernommen werden.

Nicht gefolgt wurde der Anregung, auf den geplanten Rad- und FuRweg zur Wolterdingerstralle
zu verzichten. Die Planung wird im Zusammenhang mit den entstehenden umfangreichen
Baurechten fir verhaltnismafig und stadtebaulich notwendig erachtet.

Des Weiteren konnte dem Verlangen flr eine Zusage nicht gefolgt werden, dass keinerlei Bei-
tragspflichten entstehen. Nicht auszuschlief3en ist eine Beitragspflicht fiir den erforderlichen na-
turschutzrechtlichen Ausgleich.

Die Bedenken der héheren Raumordnungsbehérde wegen der Lage der geplanten Ausgleich-
flachen in der landwirtschaftlichen Vorrangflur kénnen mit der Argumentation der mdéglichst na-
hen Lage an den Eingriffsflachen relativiert werden. Entlang des tangierenden FlieRgewassers
bieten sich Mallnahmen aus 6kologischen Griinden verstarkt an. Die anzustrebende Konfliktmi-
nimierung im Zusammenhang mit den unterschiedlichen Nutzungen wird durch die Festlegung
eines gegliederten Mischgebiets erreicht. Der Lage des Plangebiets im Naturpark Siidschwarz-
wald wird insofern Rechnung getragen, indem einerseits die Nutzung als Mischgebiet aus-
schlielllich dem Entwicklungsbedarf der Ortschaft dient, andererseits dieser Gebietstyp in An-
lehnung an die ortliche Siedlungsstruktur eine spornartige Entwicklung eines ausschlief3lich ge-
werblich gepragten Gebiets die freie Landschaft verhindert.

Die Anregung der Industrie- und Handelskammer aus Griinden der Konflikttrachtigkeit nur diese
Flachen als Mischgebiet auszuweisen, die zum jetzigen Zeitpunkt bereits bebaut sind, wird nicht
angenommen. Durch die Gliederung der Mischbauflachen wird dem Belang ,Konfliktminimie-
rung“ Rechnung getragen. Eine rein gewerbliche Pragung am Ortsrand ist nicht erwiinscht. Die
gewachsenen Siedlungsstrukturen sollen am Ortsrand eine ortstypische Abrundung erhalten.

Aufgestellt, 19.09.2005

gez. E. Bohler, Freier Architekt
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F. Pflanzenliste

1.0 Baume 1. Ordnung fiir Garten und StraBen

- Acer platanoides - Spitzahorn

- Acer pseudoplatanus - Bergahorn

- Carpinus betulus - Hainbuche

- Fraxinus excelsior - Esche

- Quercus petraea - Traubeneiche
- Quercus robur - Stieleiche

- Tilia cordata - Winterlinde

- Juglans regia - Walnuf

- Obstgehdlze als Hochstamme

2.0 Béaume 2. Ordnung fiir Garten und Straen

- Acer campestre - Feldahorn

- Alnus glutinosa - Schwarzerle

- Alnus incana - Grauerle

- Corylus colurna - Baumhasel

- Prunus padus - Traubenkirsche
- Pyrus calleryana - Stadtbirne

- Sorbus aria - Mehlbeere

- Sorbus intermedia - Mehlbeere

- Sorbus aucuparia - Eberesche

3.0 Hochstiamme entlang von Strassen und Wegen, auf Wiesen, in Garten

- Malus domestica - Apfel in Sorten
- Prunus avium - Vogelkirsche
- Prunus domestica - Pflaumen, Zwetschgen, Kirschen in Sorten

Textteil zum Bebauungsplan und zu den drtlichen Bauvorschriften
fur das Gebiet "Brunnenstube" im Stadtbezirk Tannheim
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- Pyrus communis

- Holzbirne

- Pyrus domestica

- Birnen in Sorten

4.0 Straucher fiir Randbepflanzungen, freiwachsende Hecken, Gehoélzgruppen

- Acer campestre - Feldahorn
- Corylus avellana - Haselnuf}
- Cornus sanguinea - Hartriegel

- Cornus mas - Kornelkirsche
- Crataegus monogyna - Weifddorn

- Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
- llex aquifolium - Stechpalme

- Ligustrum vulgare - Liguster

- Lonicera xylosteum

- Heckenkirsche

- Prunus spinosa - Schlehe

- Rosa canina - Hundsrose
- Rosa glauca - Hechtrose
- Rosa rubiginosa - Weinrose
- Rosa majalis - Zimtrose

- Rosa arvensis - Kriechrose
- Rosa tomentosa - Filzrose

- Rosa gallica - Essigrose
- Sambucus nigra - Holunder

- Salix caprea - Salweide

- Salix purpurea - Purpurweide
- Sorbus aria - Mehbeere
- Taxus baccata - Eibe
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- Sorbus aucuparia - Eberesche

5.0 Garten und Vorgartenbereiche
Wie unter 4.0, zusatzlich einheimische Blitenstraucher (Flieder, Rosen u. a.), Bliitenstauden

6.0 Berankung von Fassaden und Carports

Heimische Schling-, Rank- und Kletterpflanzen (Wilder Wein, Knéterich, Clematis u. a.)

7.0 Hecken/geschnittene Hecken

- Carpinus betulus - Hainbuche

- Ligustrum vulgare - Liguster

- Cornus mas - Kornelkirsche
- Crataegus monogyna - Weissdorn

- Taxus baccata - Eibe

8.0  Arten fiir Unterpflanzungen

einheimische, anspruchslose Stauden und Kleingehdlze, z. B.

- Geranium arten - Storchschnabel
- Hedera helix - Efeu

- Lamium galeobdolon - Goldnessel

- Pulmonaria angustifolia - Lungenkraut

- Symphytum grandiflorum - Wallwurz

- Vinca minor - Immergrin

Aufgestellt am 19.09.2005, Bohler&Bohler, Architekten Ingenieure

Villingen- Schwenningen, den 18. Januar 2006
Blrgermeisteramt

In Vertretung

gez.

Rolf Fuhoeller

Erster Birgermeister
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