Villingen-Schwenningen

Textteil

zum Bebauungsplan
und zu den ortlichen Bauvorschriften
far den Bebauungsplan

“Kasernenareal - Welvert”
Im Stadtbezirk Villingen

vom 19.11.2007

A - Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert
durch das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenent-
wicklung der Stadte vom 21.12.2006 BGBI. | S. 3316 (Novelle BauGB 2007).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990, zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 BGBI. | S. 466.

- Planzeichenverordnung (PlanzVV0) vom 18.12.1990.

- Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08.08.1995, zuletzt gedndert durch Art. 14 des Gesetzes
vom 14.12.2004 GBI. S. 895.

- Gemeindeordnung (GemO) flr Baden-Wlrttemberg in der Fassung vom
24.09.2000.



1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §81-15 BauNVO).

1.1. Alilgemeines Wohngebiet (WA) entsprechend den zeichnerischen Festset-
zungen

1.1.1 Bauflachen: WA-2, WA-3, WA-4
Zulassig sind:
- Wohngebaude (1)
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke (3)
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe (2).

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
- Anlagen fur Verwaltungen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

1.1.2 Bauflachen: WA-1, WA-5, WA-6, WA-7, WA 8, WA-9, WA-10, WA-11,
WA-12, WA-13, WA-14, WA 15
Zulassig sind:
- Wohngebaude (1)
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke (3).

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind:
- Laden
- Schank- und Speisewirtschaften
- nicht storende Handwerksbetriebe.

1.2. Mischgebiet (MI) entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

1.2.1 Mischgebiet 1 (MI-1) ,Nahversorger Einzelhandel”
Das Mischgebiet dient der Unterbringung von Lebensmittel-Einzelhandels-
betrieben flr die Nahversorgung (mind. 50 % Lebensmittelsortiment) mit
einer gesamten maximalen Verkaufsflache von 800 gm.

Gemal’ 8 1 Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit den Absatzen 5 — 8 wird die
Zulassigkeit der Nutzungen begrenzt:

Zulassig sind im Erdgeschoss:
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- Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebe flr die Nahversorgung (mind. 50 %
Lebensmittelsortiment) mit einer gesamten maximalen Verkaufsflache
von 800 gm.

Zulassig sind im Obergeschoss:
- Handelsnutzungen (Verwaltung zum Einzelhandelsbetrieb)

Mischgebiete 2-6 (MI-2-6) entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Zulassig sind:

die nach & 6 Abs. 2 BauVNO zulassigen Gebaude, Betriebe und Anlagen o-
der Teile solcher Gebaude, Betriebe und Anlagen mit Ausnahme von Einzel-
handelsbetrieben.

Nicht zuldssig sind:
- Gartenbaubetriebe nach Nr. 6
- Tankstellen nach Nr. 7 und Nr. 8.

Vergniigungsstatten gem. § 6 Abs. 3 BauNVO sind generell nicht zulassig.

Malf der baulichen Nutzung (5 9 Abs. 1 Nr. 1BauGB und 8% 16-21a BauN-
VO).

Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen
Die Flachen baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (8 19 Abs. 4
Nr. 3) wie Tiefgaragen kdénnen bei der Ermittlung der zulassigen Grundfla-
chenzahl (GRZ) unberlcksichtigt bleiben, soweit diese Flachen mit einer
mindestens 30 cm starken Humusschicht bedeckt sind und flachenhaft be-
pflanzt werden.

Geschossflachenzahl (GFZ) entsprechend den zeichnerischen Festsetzun-
gen. Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind die Flachen von
Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschlieflich der dazu-
gehorigen Treppenraume, Flure und einschliellich ihrer Umfassungswéande
mitzurechnen. Bei Aufenthaltsraumen werden die Flachenanteile unter 1,5
m lichte Hohe nicht mit angerechnet.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der Planzeichnung als
Hochstgrenze festgesetzt.

Auf die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse werden Tiefgaragen nicht ange-
rechnet.

Abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind weitere
Vollgeschosse zuldssig, wenn es sich hierbei um Dachraume oder um Un-
tergeschosse handelt, die Vollgeschosse sind und wenn die natirliche Ge-
landemodulation erhalten bleibt.
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2.4.1

Gebaudehohen

Firsthéhe (FH) maximal zuldssige Firsthohe baulicher Anlagen entsprechend
den zeichnerischen Festsetzungen.

2.4.2 Wandhohe (WH) maximal zulassige Wandhohe baulicher Anlagen entspre-

chend den zeichnerischen Festsetzungen.

2.4.3 Hobéhenfestsetzungen

Als oberer Bezugspunkt der festgesetzten maximalen Wand- und Firsthéhen
baulicher Anlagen gilt fir die Wandhdhe der Schnittpunkt der Aufsenwand
des Hauptgebaudes mit der Dachhaut und fir die Firsthohe die Oberkante
des Firstes. Die festgesetzten maximalen Wand- und Firsthohen beziehen
sich nicht auf die Traufen von Vorbauten und Gauben sofern sie nicht 50 %
der Gebaudelange Uberschreiten und nicht mehr als 1,5 m vor die AulRen-
wand vortreten (8 18 Abs. 1 BauNVO).

Dachaufbauten flr technische Anlagen sowie Kamine sind Uber der angege-
benen Firsthohe zulassig.

Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten maximalen Wand- und Firstho-
hen baulicher Anlagen gilt die Oberkante Rohfuf’boden im Erdgeschoss
(EFH).

2.4.4 Ermittlung der Erdgeschoss-FuRbodenhdhe (EFH)

3.0

3.1

3.2

Die maximal zulassige Erdgeschoss-Fulibodenhdhe (EFH) wird flr jedes
Hauptgebaude in Abhangigkeit des jeweils vorhandenen Gelandes festge-
legt.

Sie darf maximal 0,2 m Uber die im Mittel gemessene Hohe des vorhande-
nen Gelandes hinausragen.

Die im Mittel gemessene Gelandeoberflache ergibt sich aus dem arithmeti-
schen Mittel der Hohenlage der Gelandeoberflache an den Gebaudeecken.
Die Ermittlung der EFH der geplanten Gebaude ist rechnerisch und zeichne-
risch im Bauantrags- oder Kenntnisgabeverfahren durch Gelandeschnitte mit
Darstellung der Verkehrsflache und Bordsteinhdhe nachzuweisen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22-23 BauNVO).

Baugrenzen entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen
DachUberstande sind bis zu 0,5 m Uber die Baugrenze zulassig.

Bauweise
Die Bauweise ist durch Planeintrag in der Nutzungsschablone festgelegt als:
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3.3

5.1

5.2

5.3

O offene Bauweise

E offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig

ED offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

a abweichende Bauweise — Baukorper durfen eine Lange von 50 m

Uberschreiten.

Stellung der baulichen Anlagen

Die in der Planzeichnung eingetragenen Gebaudehaupt- bzw. Firstrichtungen
sind zwingend einzuhalten. Zum Zwecke einer Optimierung bei der Energie-
gewinnung mittels Solaranlagen kénnen hiervon abweichende Gebaude-
haupt- bzw. Firstrichtungen zugelassen werden.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA-1, WA-6, WA-7, WA-8, WA-9, WA-
10, WA-11, WA-12, WA-13, WA-14 und WA-15 sind je Wohngebaude hdchs-
tens zwei Wohneinheiten zulassig.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (5§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, 8% 12 —
14 BauNVO)

Flachen fiir Garagen, Stellplatze  entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen

Soweit innerhalb des Baugebietes Flachen fir Garagen und Stellplatze als
Einzelplatze oder als Gemeinschaftsanlagen dargestellt sind, bedeuten die
Festsetzungen:

St Stellplatze.

Garagenvorplatz
Der Abstand zwischen Garagenvorderfront und Straf3enbegrenzungslinie
muss mindestens 5,0 m betragen.

Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen und Carports nach 8 12 BauNVO und Nebenanlagen
nach 8 14 BauNVO sind auf3erhalb der Baufenster bzw. der daflir ausgewie-
senen Flachen nicht zuldssig.

Davon ausgenommen sind die Bauflachen WA-2, WA-3, WA-4, WA-5 sowie
MI-4, MI-5 und MI-6.

Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und 26 BauGB).
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6.2

6.3

6.4

7.1

7.2

StraRenverkehrsflachen entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen.
Die Aufteilung der Verkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
plans.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen herzustellen

Zweckbestimmung F+R - Ful®- und Radweg
P - offentlicher Parkplatz.

Verkehrsgriun entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen.

Die ausgewiesenen Flachen und Standorte sind nach den Vorgaben des in-
tegrierten Grinordnungsplans zu begriinen. Zulassig ist die Anlage von Re-
genwassermulden. Befestigungen fiir notwendige Uberfahrten sind zuldssig.

Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern soweit sie
zur Herstellung des StralRenbaukorpers erforderlich sind

Hinterbeton fir die Randbefestigungen der Stralden- und FulRgangerbereiche
sowie bei den StrallenbaumalRnahmen entstehende Boschungen, Aufschit-
tungen, Abgrabungen und Stitzmauern der geplanten Erschliefsungsanlagen
sind auf den Grundsticken zu dulden. Diese kénnen durch Gelandeanglei-
chungen auf den Anliegergrundstlcken wieder entfallen.

Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen und mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten belastete Flachen (8 9 Abs.1 Nrn.12, 13 und 21 BauGB)

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL)
GFL-1 und GFL-4: Zufahrt zu Gemeinschaftsgaragen und —stellplatzen
fur die Anwohner — 7,0 m breit

GFL-2, GFL-3,

GFL-5 u. GFL-6: Wohnwege zu den Hausern fir die Anwohner — 3,0 m
breit

GFL-7: Leitungstrasse flr Strom und Zufahrt — 6,0 m breit
zu Gemeinschaftsstellplatzen der Anlieger

GFL-8: Ver- und Entsorgungsleitungen

GFL-9 und GFL-10: Zufahrt zu Privatgrundstiicken und zum Larm-
schutzwall (Versorgungsweg).

Versorgungsleitungen, Verteileranlagen
Die Stadt Villingen-Schwenningen ist gem. § 126 Abs.1 BauGB berechtigt,
auf den Anliegergrundstiicken StralRenbeleuchtungsmasten, Verteilerkasten
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von Fernmelde- und Stromversorgungsanlagen hinter der Gehweghinterkan-
te bzw. StralRenbegrenzungslinie zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Trafostation der Stadtwerke VS entsprechend den zeichnerischen Fest-
setzungen. Flache flir die Sicherung und den Betrieb einer Trafostation der
Stadtwerke VS.

Pumpwerk zur Grundwasserreinigung
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen
Flache flr den Betrieb einer Pumpstation.

Offentliche Griinflaichen sowie Pflanzgebote und Pflanzbindungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

Offentliche Griinflaichen entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

OF 1 Griines Band Peterzeller StraRe

Flache zwischen bestehendem FulRweg — Larmschutz — Pflegeweg:

Auf der Flache wird zugleich eine Larmschutzeinrichtung (siehe unter S1)
festgesetzt. Auf der 6ffentlichen Grinflache sind beidseits am FulR des Wal-
les / der Wand mindestens 45 heimische Laubbdume, mindestens 2. Ord-
nung (Qualitat: Hochstamm, Stammumfang mindestens 14-16 cm) zu pflan-
zen, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Entsprechend der Darstellung
im Plan ist der Standort frei wahlbar oder festgesetzt.

Die Walle und die angrenzenden Flachen sind als Wiesen zu begrinen. Sie
sind mit heimischen standortgerechten Grasern und Krautern anzusaen und
mindestens einmal pro Jahr zu mahen. Larmschutzwande sind mit geeigne-
ten Klettergeholzen zu begrinen. Die Pflanzung ist zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten.

Wallabschnitte in denen kein zulassig unterzubringendes kontaminiertes Erd-
material untergebracht wird, werden mit Strauchern bepflanzt.

Flache zwischen Peterzeller Strale - bestehendem FulRweg:

Der Fullweg sowie die Grinflachen sind in ihrem Zustand zu erhalten und zu
pflegen. Bei Inanspruchnahme durch Bauarbeiten ist der entsprechende Teil
als Grlnflache mit heimischen standortgerechten Grasern und Krautern wie-
derherzustellen und zu pflegen. In der Flache sind 2 Baume mit Standort,
und 4 weitere Baume ohne Vorgaben zum Standort festgesetzt. Zu verwen-
den sind heimische Laubbdaume 1. oder 2. Ordnung (Qualitat: Hochstamm,
Stammumfang mindestens 16-18 cm). Diese sind entsprechend zu pflegen
und bei Verlust zu ersetzen.
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8.1.3

8.2

8.2.1

8.2.2

OF 2 Spiel- und Freizeitplatz

Auf der offentlichen Grianflache wird gemald Planeintrag ein Spiel- und Frei-
zeitplatz festgesetzt. Der Spielplatz wird flr Kinder der Altersgruppe bis 3-6
Jahre, 6-12 Jahre und fir Kinder und Jugendliche ab 12 Jahre festgesetzt.
Das Mehrzweckspielfeld wird insbesondere an den BedUrfnissen der Kinder
und Jugendlichen ab 12 Jahre ausgerichtet.

Zulassig ist die Anlage eines Mehrzweckspielfeldes mit Uberdachung. Die
Uberdachung darf eine Hohe von 5,00 m tber Gelandeoberkante Spielfeld
und eine Flache von 600 gm erreichen.

Auf der Flache wird eine Larmschutzeinrichtung (siehe unter S3) festgesetzt.

OF 3 Parkanlage ,Platz Welvert”

Die offentliche Griinflache wird als Parkanlage angelegt. Die Flache dient als
Aufenthalts- und Erholungsflache flr die Bewohner.

In die Flache wird eine Regenwasserrlckhalte- und -versickerungsanlage in-
tegriert. Die Versickerung des Niederschlagswassers aus WA 3, WA 4, M| 3,
Ml 4, MI 5 und MI 6 sowie der Planstral3e A ist zulassig. Gleichzeitig ist die
Einleitung des Niederschlagswassers aus der Mulde in der Verkehrsgrinfla-
che V1 zugelassen. Ein Notlberlauf in den Regenwasserkanal gewahrleistet
den Abfluss bei Starkregenereignissen.

Es sind mindestens 4 heimische Laubbaume 1. oder 2. Ordnung (Qualitat:
Hochstamm, Stammumfang mindestens 18 - 20 cm) zu pflanzen, zu pflegen
und bei Verlust zu ersetzen. Die Standorte sind frei wahlbar.

Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (8 9 Abs. 1, Nr. 25a, b BauGB)

Anpflanzen von Baumen entlang der PlanstraRen

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Entlang der Planstralden und Gehwege sind Baume gleicher Qualitat und
gleicher GroRe (mindestens Hochstamm, Stammumfang 16-18cm) zu pflan-
zen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Es sind Baume 1. o-
der 2. Ordnung zu verwenden. Die Baume kénnen zur Sicherstellung der
Grundsticksein- und -ausfahrten um bis zu 5 m im Abstand untereinander
verschoben werden.

Baume in Belagsflachen sind mit Baumscheiben einer offenen Bodenflache
von mindestens 12 m2 herzustellen. Ausnahmsweise sind bei Standorten in
befestigten Flachen kleinere Baumscheiben maoglich, wenn ein Mindestvo-
lumen der Pflanzgrube von 12 m3 durchwurzelbarem Bodensubstrat zur Ver-
flgung gestellt wird.

Anpflanzen von Baumen - Stellplatzflachen der Mischgebiete

(ohne Plandarstellung)

Oberirdische erdverbundene Stellplatze sind mit Laubbaumen 1. oder 2.
Ordnung (Qualitat: mindestens Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm), glei-
cher Art, gleicher Qualitat und gleicher Groflde zu bepflanzen. Die Baume sind
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zu pflegen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Bei einreihiger Anord-
nung ist pro angefangene 5 Stellplatze, bei doppelseitiger Aufstellung pro
angefangene 10 Stellplatze mindestens ein Baum zu pflanzen.

Baume in Verkehrsflachen und in Stellplatzanlagen sind mit Baumscheiben
einer offenen Bodenflache von mindestens 12 m2 herzustellen. Ausnahms-
weise sind bei Standorten in befestigten Flachen kleinere Baumscheiben
maoglich, wenn ein Mindestvolumen der Pflanzgrube von 12 m3 durchwur-
zelbarem Bodensubstrat zur Verfligung gestellt wird.

Erhalt von Baumen entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Im zeichnerischen Teil werden durch Planeintrag Baume zum Erhalt festge-
setzt. Die Baume sind zu pflegen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.
Abgangige Baume sind durch Neupflanzungen entsprechend Ihrer Wuchs-
grofde und in angemessener Qualitat (Hochstamm, Stammumfang mindes-
tens 18-20 cm) zu ersetzen.

Hinweis:

Wahrend der Bauzeit sind gemaf DIN 18920 wirkungsvolle Schutzmalfdnah-
men zu treffen. Um jeden zum Erhalt festgesetzten Baum ist auf 4 x 4 Me-
tern ein Stangengeviert mit Bretterverkleidung zu errichten. Im Wurzelbe-
reich der zu erhaltenden Baume ist das Befahren, die Ablagerung sowie die
Entnahme von Boden zu unterlassen.

PFG 1 Flache fiir Anpflanzungen - reprasentative Pflanzung Ortsein-
fahrt an der Kirnacher Stral3e

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Auf der im Plan eingetragenen Flache fur Anpflanzungen A 4 ist eine repra-
sentative Pflanzung wahlweise aus Strauchern, Stauden, Krautern und Gra-
sern anzulegen. Die Pflanzung ist regelmaRig zu pflegen, dauerhaft zu unter-
halten und bei Verlust zu ersetzen.

Flachen und MaBRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen/ SchallschutzmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

S$1 Larmschutzeinrichtung Peterzeller/ Kirnacher Stral3e

Entlang der Wohnbauflachen WA 12 und WA 13 werden zur L181 und der
Kirnacher Stral3e entsprechend dem Larmgutachten von Biro Greiner, Do-
naueschingen vom 01.08.2007 und Erganzung vom 28.08.2007 Larm-
schutzeinrichtungen als Kombination aus Wall und Wand festgesetzt. Die
Hohe ist auf maximal 5,00m, gemessen ab Oberkante Bestandsgelande,
Pegteirrhschutzeinrichtung wird entsprechend den larmschutztechnischen
Erfordernissen und der zur Verfligung stehenden Flache als kombinierte
Wall-Wand-Konstruktion (Larmschutzwéande nach den Vorgaben der ZTV-
Lsw 88 — Zusatzliche Technische Vorschriften und Richtlinien fir die Ausfih-
rung von Larmschutzwanden an Straflden, 1988) hergestellt.
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Die Bdschungen des Walles sind in Abhangigkeit der larmschutztechnischen
Erfordernisse und der Standsicherheit mit unterschiedlichen Neigungen ab-
wechslungsreich zu gestalten und in die Umgebung einzubinden. Die Walle
und die angrenzenden Flachen sind als Wiesen zu begrtnen. Sie sind mit
heimischen standortgerechten Grasern und Krautern anzusaen und mindes-
tens einmal pro Jahr zu mahen. Larmschutzwande sind mit Klettergehdlzen
zu begrinen. Die Pflanzung ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die An-
pflanzung von Baumen hat wie unter OF 1 beschrieben zu erfolgen.

Hinweis:

Wird fur die Herstellung des Walles Boden verwendet, der belastet ist, kann
der Boden unter Einhaltung der Anwendung der Verwaltungsvorschrift des
Umweltministeriums fir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bo-
denmaterial (03/2007) eingebaut werden.

S2 Larmschutzeinrichtung Nahversorger

(Larmschutzanlage zwischen Nahversorger (Ml 1) und geplanter Senio-
renwohnanlage WA 13)

Zwischen Nahversorger (Ml 1) und geplanter Seniorenwohnanlage (WA 13)
ist zum Schutz der Seniorenwohnanlage (WA 13) eine Larmschutzeinrich-
tung mit einer Hohe von 2,8 m, bezogen auf eine Hohenlage des Parkplatzes
an der Kante zu den Larmschutzeinrichtungen von ca. 721,70 m tGNN erfor-
derlich.

Die Anlage wird entsprechend den larmschutztechnischen Erfordernissen
und der Topographie als Kombination aus Bdschungsmauer, Absturzsiche-
rung und Wand hergestellt.

Die Larmschutzeinrichtung ist aus geeigneten Materialien, als hinterfllte
Mauer z.B. aus Gabionen oder Naturstein-Quadern auszufihren.

Bepflanzung:

In der Flache sind mindestens 5 heimische Laubbdume 2. Ordnung (Qualitat:
mindestens Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm) zu pflanzen, zu pflegen
und bei Verlust zu ersetzen.

Die Mauer ist zu 50% mit geeigneten Kletterpflanzen zu bepflanzen. Die Fla-
chen vor der Mauer sind mit geeigneten Strauchern bis 2 m Hoéhe zu be-
pflanzen. Die Bepflanzung ist zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Larmschutzeinrichtung Spiel- und Freizeitplatz

Auf dem Spiel- und Freizeitplatz wird zum Larmschutz eine Larmschutzein-
richtung mit min. 3,20 m Hohe, bezogen auf die Hohe des Mehrzweckspiel-
feldes von ca. 720,20 m UNN in der im Plan eingetragenen Lage festgesetzt.
Die Larmschutzeinrichtung wird als Larmschutzwand ausgefthrt. Die Wand
ist in Teilen mit geeigneten, transparenten Elementen und als Kletterwand in
den Platz zu integrieren.
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Kennzeichnung von Flachen deren Boden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind (8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Die bekannten und derzeit noch erheblich mit umweltgefadhrdenden Stoffen
belasteten Flachen sind im Plan mit der Kennzeichnung BO Nrn. 1, 5, 7, 23,
34 und 35 dargestellt. Die Nummer entspricht der Nummerierung im Gut-
achten des Blro Geoteam Rottweil vom 31.07.2007.

Bis zum Eintritt bestimmter Umstande unzulassige bauliche und sons-
tige Nutzungen (5§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Auf den , Flachen deren Boden erheblich (=Belastung hoher als gesetzlich
definierte Grenzwerte) mit umweltgefahrdenden Stoffen verunreinigt sind”,
ist eine bauliche oder sonstige Nutzung erst dann zulassig, wenn gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sind.

Umgang mit bekannten Bodenkontaminationen

Bekannte Bodenkontaminationen sind im Bebauungsplan gekennzeichnet
und entsprechend der Sanierungsplanung des Biro Geoteam Rottweil vom
31.07.2007 zu behandeln.

Die im Grunordnungsplan gekennzeichneten bekannten altlasten- und ent-
sorgungsrelevanten Bodenverunreinigungen BO Nm. 1, 5, 7, 23, 34 und 35
sind entsprechend der Ergebnisse der Deklarationsanalysen vor der Bebau-
ung fachgerecht zu entsorgen. Der Boden ist auszutauschen. Das Vorgehen
ist im Gutachten wie folgt festgelegt:

» Qutachterliche Begleitung aller Erdarbeiten. Entnahme und Analytik
von Beweissicherungsproben zur Dokumentation des Sanierungser-
folges.

* Bildung von Haufwerken auf dem Exerzierplatz oder einer anderen
geeigneten Flache je nach vermutetem Belastungsgrad.

* Probenahme und Deklarationsanalytik an Haufwerken

» Festlegung des Entsorgungsweges.

Umgang mit unbekannten Bodenkontaminationen

Unbekannte Bodenkontaminationen sind im Bebauungsplan nicht gekenn-
zeichnet, Sie sind entsprechend der Sanierungsplanung des Biro Geoteam
Rottweil vom 31.07.2007 zu behandeln.

Aufgrund der FlachengrofRe kann die Existenz bislang unbekannter Boden-
kontaminationen nicht ausgeschlossen werden. Alle geplanten Bauplatze
und Grinflachen sind daher einzeln zu Gberprifen und ,freizumessen”. Das
Vorgehen ist im Gutachten wie folgt festgelegt:

» Durchfihrung eines Baggerschurfes auf jedem Bauplatz und den zu-
gangigen  offentlichen Grinflachen Sport- und Freizeitanlage

Textteil zum Bebauungsplan und zu den &rtlichen Bauvorschriften
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(OF2/S3) und Parkanlage Welvert (OF3) mit gutachterlicher Beglei-
tung

« Entnahme von reprasentativen Bodenproben

» Untersuchung min. einer Probe auf die relevanten Parameter

* |Im Falle altlastenrelevanter Belastungen werden diese gemald dem
~Umgang mit bekannten Bodenkontaminationen” fachgerecht besei-
tigt

* Im Falle entsorgungsrelevanter Belastungen werden entsprechende
finanzielle Regelungen zwischen Kaufer und Verkaufer getroffen.

Zuordnung von Flachen und MalRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen
(gem. 8 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 1a BauGB)

Zum Ausgleich der verbleibenden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
sind die erforderlichen Maflinahmen im Plangebiet getroffen. Es verbleibt ein
Uberschuss an Ausgleich von 54,4 Punkten nach dem Bewertungsmodell
des Schwarzwald-Baar-Kreises, der dem Okokonto der Stadt Villingen-
Schwenningen gutgeschrieben wird.

Textteil zum Bebauungsplan und zu den &rtlichen Bauvorschriften
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Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Gemeindeordnung (GemO) flr Baden-W(irttemberg i.d.F. vom 24.09.2000

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wlrttemberg in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08.08.1995, zuletzt gedndert durch Art. 14 des Gesetzes
vom 14.12.2004 GBI. S. 895.

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

Dacheindeckung von Dachern > 15°
Far die Dacheindeckung sind nur Materialien in matter Tonung zulé@ssig.

Dacheindeckungen mit unbeschichteten Metallen sowie in grellen Farbtonen
sind nicht zulassig.

Solaranlagen sind zulassig.

Extensive Dachbegriinung

Flachdacher von Garagen, Carports und Déacher bis 15° Neigung, mit einer zu-
sammenhangenden Flache von Uber 30 gm, sind mindestens extensiv mit
standortgerechten Krautern und Grasern zu begriinen.

Intensive Dachbegriinung Tiefgaragen

Erdverbundene Flachdacher, z.B. von Tiefgaragen, Kellern etc. sind gartnerisch
anzulegen mit mindestens 30 cm Gesamtaufbauhdhe. Die Flachen sind min-
destens als Rasenflachen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Ver- und Entsorgungseinrichtungen (z.B. Mulleimer) und technische Aufbauten
sind in der Regel im Gebaude unterzubringen. Ausnahmsweise sind Standorte
im Freien maglich. Dann sind die Einrichtungen mit geeigneten Sichtschutzan-
lagen, die zu begrinen sind, zu versehen.

Gestaltung von Garagen und Carports

Seiten- und Rickwande sowie deren Dachvorspringe sind zu Gehwegen und
StralRen um 50 cm abzurlicken. Garagenwande parallel zu Gehwegen sind zu
begrinen (Selbstklimmer, Kletterpflanzen mit Rankhilfen).

Textteil zum Bebauungsplan und zu den &rtlichen Bauvorschriften
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Stellplatznachweis (8 74 (2) Nr. 2 LBO)
Im Plangebiet sind pro Wohneinheit 1,5 Stellplatze herzustellen.

Zur Ermittlung der erforderlichen Gesamtzahl der Stellplatze fir das Baugrund-
stlck ist das Ergebnis zur ndchsten ganzen Zahl hin aufzurunden.

Diese Festsetzung gilt nicht in den Baufeldern WA-14 und WA-13. Dort ist pro
Wohneinheit ein Stellplatz herzustellen.

AuBenantennen (8 74 (1) 4 LBO)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind je Baugrundstick
nur eine Auldenantenne zuldssig. FUr Parabolantennen betragt der max. Durch-
messer 1,5 m, flr Stabantennen die max. Hohe 4,0 m.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
der bebauten Grundstiicke (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen

UF 1 Einfriedungen im Wohngebiet

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,00 m zulassig. Sind Einfriedungen
notwendig, so sind diese entlang der Verkehrsflachen 0,5 m hinter der Grund-
stlcksgrenze in der Pflanzflache zu fuhren. Sie sind zu 70 % in geschlossenen
Pflanzungen, Hecken zu fuhren. Einfriedungen aus pflanzlichem Material wie
geschnittene oder frei wachsende Hecken sind zu bevorzugen. Auf Einfriedun-
gen sollte nach Maoglichkeit verzichtet werden.

UF 2 Einfriedungen im Mischgebiet

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,00 m zulassig. Sind Einfriedungen
notwendig, so sind diese entlang der Verkehrsflachen 0,5 m hinter der Grund-
sticksgrenze in der Pflanzflache zu flhren. Sie sind zu 70 % in geschlossenen
Pflanzungen, Hecken zu fuhren. Einfriedungen aus pflanzlichem Material wie
geschnittene oder Freiwachende Hecken sind zu bevorzugen. Auf Einfriedun-
gen sollte nach Maoglichkeit verzichtet werden.

Belage von FuBwegen, Radwegen, 6ffentlichen Stellplatzen, Garagenzu-
fahrten, Zuwege zu den Gebauden und Terrassenflachen

Die geplanten Ful3- und Radwege, dffentlichen Stellplatze, Garagenzufahrten,
Zuwege zu den Gebauden und die Terrassenflachen sind mit wasserdurchlas-
sigen Belagen anzulegen. Zuldssig sind z.B. Porenbetonpflaster, Rasenpflaster,
Rasengitter, Wassergebundene Decke, Dran-Asphalt. Wird das Regenwasser
in angrenzenden Flachen versickert ist Betonpflaster oder Asphalt zulassig.
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Stitzmauern

Sichtbare Stltzmauern dirfen eine Hohe von 1,00 m nicht Gberschreiten. Da-
von ausgenommen sind Larmschutzmauern. Das Gelande ist der Topographie
entsprechend harmonisch zu modellieren und anzugleichen.

Nicht Giberbaute Grundstiicksflachen
Die nicht Uberbauten Grundstlcksflachen sind als Freianlagen ortstypisch und
landschaftsgerecht zu gestalten, zu begrinen und zu pflegen.

Abgrabungen
Abgrabungen zum Zwecke der Belichtung des Untergeschosses sind unzuléas-
sig.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Abgrabungen zum Zwecke der
Belichtung des Untergeschosses ausnahmsweise zulassig, wenn

» die Gelandeneigung > 7 % ist und

» die max. Abgrabungstiefe < 1,0 m
betragt.

Kenntnisgabepflicht (8 74 (1) 7 LBO)

Die nach & 50 der Landesbauordnung verfahrensfreien Vorhaben sind der unte-
ren Baurechtsbehorde zur Kenntnis zu geben.
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C. Hinweise

Bodenschutz

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen sowie auf dem Grundsttick wieder zu
verwenden oder einer landwirtschaftlichen / gartnerischen Nutzung zuzufihren.
Auch fur Mutterboden in Gartenflachen, die flr Bauzufahrten / Baulager / Baustel-
leneinrichtungen u.a. in Anspruch genommen werden, besteht Sicherungspflicht.
Verdichtungen des Bodens sollten sich auf das geringstmaogliche Mald beschranken.
Nahere Ausfihrungen zum Vorgehen enthalt die DIN 18915 Blatt 3 bezlglich des
Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung.

Bodendenkmalschutz

Bodenfunde nach 8 20 des Denkmalschutzgesetzes sind unverziglich dem Regie-
rungsprasidium Freiburg Ref. 25 Denkmalpflege / Archaologische Denkmalpflege
(Tel. 0761- 208-3500) anzuzeigen. Dies ist auch erforderlich wenn Bildstocke, Weg-
kreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den Baumalinahmen betroffen sein soll-
ten.

Kampfmittelauskunft

In der Nachbarschaft des Plangebietes (ehem. Lyautey-Kaserne) liegen bombardierte
Bereiche mit Kampfmittelverdachtsflachen.

Eine absolute Kampfmittelfreiheit kann fir das Plangebiet ,,\Wohngebiet Welvert”
nicht bescheinigt werden. Bei Tiefbauarbeiten ist dieser Umstand zu beachten und
die entsprechenden Sicherheitsmalinahmen sind durchzufihren.

Sofern Kampfmittel gefunden werden, ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst des
Regierungsprasidiums Stuttgart, Tel. 0711-904-40022, E-Mail KBD@RPS.BWL.de zu
informieren.

Schutz des Grundwassers

Bei allen MalRnahmen, die zur Erschlie3ung von Grundwasser flihren, sind die ge-
setzlichen Vorschriften des Grundwasserschutzes zu beachten.

StraRenbeleuchtung

Zum Schutz von Insekten sollen Natriumhochdrucklampen als Straldenbeleuchtung
verwandet werden.
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Léschwasser

Der Versorgung muss gemaf dem DVGW Arbeitsblatt W 3405 gewahrleistet sein.
Insbesondere ist durch die Ausbauplanung folgendes zu gewahrleisten:

1. Bei Sonstigen Gebauden (Bristungshohe mehr als 8 Meter) sind generell
Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen gemals der VwV Feuerwehrflachen
herzustellen. Bei Gebauden geringer Hohe (Brlstungshohe bis 8 Meter) sind
bis zu einer Entfernung von 80 Metern von der 6ffentlichen Verkehrsflache
gradlinige Fufdwege von mind. 1,25 Meter Breite erforderlich. Ist die Entfer-
nung grofRer als 80 Meter ist eine Feuerwehrzufahrt gem. der VwV Feuer-
wehrflachen herzustellen.

2. Zur Brandbekampfung ist eine Loschwasserversorgung von 96 ms/h erforder-
lich.

3. Auf die Loschwasserleitung sind Unterflurhydranten zu setzen. Der Abstand
der Hydranten untereinander darf nicht mehr als 120 Meter betragen.
Die Standorte der Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder nach DIN
4066 zu kennzeichnen. Die Unterflurhydranten sollten nicht auf der Stral3e
bzw. auf StraRenkreuzungen gesetzt werden. Die bevorzugte Lage der Hyd-
ranten ist der Straldenrand bzw. der Gehweg.
Jeder vierte Hydrant ist als Uberflurhydrant auszufihren.

Erhalt von Baumen und Geholzbestanden

Grundsatzlich sollen in den 6ffentlichen Grinflachen und auf den Privatgrundstticken
erhaltenswerten Gehdlzbestande, auch wenn diese nicht festgesetzt sind erhalten,
gepflegt und entwickelt werden, soweit die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist und
die Bestande in die Planungen integriert werden konnen.

Die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Villingen-Schwenningen sind
auch im Bereich der privaten Baugrundstlcke zu beachten.

Erdaushub

Der anfallende Erdaushub aus der Erschliefungsmalinahme wie auch von den ein-
zelnen Baugrundstlcken ist getrennt nach Ober- und Unterboden zu lagern und
moglichst bei der Anlage der Larmschutzanlagen bzw. auf den Baugrundsticken
wieder zu verwenden (Erdmassenausgleich).
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Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versichern von Niederschlagswasser
oder zum Verwenden von Brauchwasser

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist zulassig, soweit die Grundstlicke ent-
sprechend dem Gutachten des Biro Geoteam vom 01.08.2007 ,, freigemessen”
sind.

Die Nutzung des Niederschlagswassers z.B. mittels Zisternen, Regentonnen, etc. ist
zuladssig und erwiinscht.

Das anfallende Niederschlagswasser aus Dachflachen kann in dezentralen Kleinspei-
chern oder vergleichbaren Einrichtungen fir ein oder mehrere Grundstlicke zusam-
mengefasst gesammelt und als Brauchwasser im Garten oder - sofern die techni-
schen Voraussetzungen gegeben sind - im Gebaude verwendet werden. Die Anlage
ist mit einem Uberlauf in den Regenwasserkanal zu versehen. Die dezentralen Klein-
speicher sind unterirdisch oder im Gebaude anzuordnen.

Alternative Energiekonzepte

Alternative Energiekonzepte zur Warmegewinnung wie z.B. Solaranlagen, Warme-
pumpen sind zulassig.

Grundwassermessstellen

Sollten in den Grundwassermessstellen stark erhdhte altlastrelevante Schadstoffe
auftreten, ist die LGRB - Landesanstalt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau, 79104
Freiburg, Postfach 79095, Tel. 0761-208-3000 zu informieren.

Schutz unterirdischer Ver- und Entsorgungsanlagen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,,Merkblatt ber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Stra-
Ben- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siehe hier u.a. Abschnitt 3, zu beachten.
Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung
und Erweiterung der Telekommunikationslinien und sonstiger Ver- und Entsor-
gungsanlagen nicht behindert werden.
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