Villingen-Schwenningen

Textteil

zur Anderung des Bebauungsplans
und der Ortlichen Bauvorschriften
fir den Bereich

,Woschhalde-Sud*
Teilbereich: Severin-Kern-Stralie

Im Stadtbezirk Villingen

vom 15.03.2006

A. Rechtsqgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geadndert am 21.06.2005 (BGBI. | S.
1818).

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Benutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

e 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzVO) vom 18.12.1990 (BGBI.
I. S. 58) in der Fassung vom 01.04.1991 (BGBI. | S. 59).

e Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom
14.12.2004 (GBI. S. 895).

eGemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom

24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.12.2004
(GBI. S. 895) m. W. v. 02.01.2005.

B. Festsetzungen




1. Planungsrechtliche Festsetzungen (89 (1) BauGB.
1.1 Artder baulichen Nutzung (89 (!) Nr. 1 BauGB, 88 1 — 15 BauNVO)
1.1.1 Allgemeine Wohngebiete (8§ 4 BauNVO)

in den Allgemeinen Wohngebieten sind Nutzungen nach $ 4 (2) Nr. 2 BauNVO
(die in der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe) und Ausnahmen nach §
4 (3) Nrn. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen ) nicht zulas-

sig.
1.2 MaR der baulichen Nutzung (89 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16 — 21a BauNVO)
1.2.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse

1.2.1.1. Die Festsetzungen Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und der Zahl
der Vollgeschosse sind den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung zu
entnehmen.

1.2.1.2. Die GRZ und GFZ auf Grundsticken von Reihenmittelhdusern durfen um
bis zu 20% der festgesetzten Ausnutzungsziffern Uberschritten werden.

1.2.1.3. Die Grundstlicksflache sind Flachenanteile an auRerhalb des Baugrund-
stuckes festgesetzten Gemeinschaftsanlagen (GSt) hinzuzurechnen.

1.2.1.4. Die festgesetzte Grundflachenzahl kann durch die Grundflachen von Ga-
ragen, 8uberdachten) Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie Nebenanla-
gen Uberschritten werden.

1.2.1.5. Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind die Flachen von
Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschliel3lich der dazu-
gehorigen Treppenraume, Flure und einschlieBlich inrer Umfassungswan-
de mitzurechnen. Bei Aufenthaltsrdumen werden die Flachenanteile unter
1,5 m lichte Hohe nicht mit angerechnet.

1.2.1.6. Abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind weitere
Vollgeschosse zulassig wenn

e es sich hierbei um Dachraume oder um Untergeschosse handelt, die
Vollgeschosse sind,

e die natlrliche Gelandemodulation erhalten bleibt
und
e die festgesetzte Geschossflachenzahl nicht Uberschritten wird.

1.2.2 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
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Die Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude (als Einzelgebaude, Doppel-
haushalfte oder als Reihenhauseinheit) wird im WA 2 auf maximal 2, im WA 1
auf 1 Wohneinheit begrenzt.

Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise bzw. der Haustypen ist der Nutzungsschablone
in der Planzeichnung zu entnehmen.

Uberbaubare Grundstiicksflache (89 (1) Nr. 2 BauGB, 88 22, 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstucksflache ist zeichnerisch durch die Festsetzung
von Baugrenzen bestimmt.

In allen Plangebieten ist die Uberschreitung von Baugrenzen durch unterge-
ordnete Bauteile (nach LBO) um bis zu 1,50 m zulassig bis zu 25% der ent-
sprechenden Fassadenlange zulassig.

Flachen fur Nebenanlagen (89 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)
Nebengebéaude (8§ 14 (1) i. V. m. § 23 (5) BauNVO)

In allen Plangebieten sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO nur
innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen zulas-
sig. Nebenanlagen bis zu 25 m? Brutto-Rauminhalt sind auch auRerhalb der
Baufenster zulassig.

Garagen, (Uberdachte) Stellplatze (89 (19 Nr. 4 BauGB, 8§ 12 BauNVO)

Garagen und (Uberdachte) Stellplatze sind nur innerhalb der daftr gekenn-
zeichneten Flachen bzw. innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zu-
lassig.

Flachen mit Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke VS (8 9 (1) Nr. 21
BauGB)

Die mit Leitungsrechten zugunsten der Stadtwerke Villingen-Schwenningen
gekennzeichneten Flachen sind von jeglicher Uberbauung, auch solcher mit
untergeordneten Nebenanlagen freizuhalten.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (8 9 (1) Nr. 10 und Abs. 6
BauGB)

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen sind von jeglicher Be-

bauung, auch durch Nebenanlagen sowie von Einfriedigungen Uber einer
sichtbehindernden Hohe von 0,80 m freizuhalten.

Weitere Festsetzungen



1.6.1 Aufschittungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind Aufschattungen zum
Zwecke der Einebnung des Gelandes zulassig. Die maximal zulassige Hohe der Auf-
schittung betragt bei einer Neigung des Gelandes von

0% - 5% 0,5 Meter

5% - 10% 1,0 Meter

Bei Gelandeneigungen von mehr als 10 % konnen hohere Aufschittungen zugelas-
sen werden.

Abweichend von dieser Regelung kdnnen Aufschattungen im Rahmen der Hoch-
baumalinahme ,Hauptgebaude® sowie von Bauvorhaben, die im baulichen Zusam-
menhang mit dieser errichtet werden, innerhalb eines 5,0-Meter-Umfeldes, gemes-
sen an den AulRenwanden obiger Bauvorhaben, zugelassen werden.

Das geplante Gelande ist in seinem Niveau dem der angrenzenden o6ffentlichen Ver-
kehrsflache oder den der sonstigen angrenzenden Nutzungen anzugleichen.

1.6.2 Befestigung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist eine Befestigung von We-
gen, Zufahrten und oberirdischen, offenen Stellplatzen nur in wasserdurchlassigen
Belagen herzustellen. Auch Wasserdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierungen sind
unzulassig.

1.6.3 Versickerung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind die anfallenden Nieder-
schlagswasser auf den nichtuberbauten Grundstucksflachen Uber pflanzenbestande-
ne, belebte Bodenschichten zu versickern.

Bei ungunstigen Bodenverhaltnissen, sowie fur Starkregenereignisse ist mittels eines
Anschlusses an die Regenwasserkanalisation die Entwasserung zu gewahrleisten.
Eine Sammlung und Nutzung des Niederschlagswassers ist zu empfehlen.

Dies schlie3t notwendige wasserrechtliche Genehmigungen und Erlaubnisse nach
anderen spezialrechtlichen Vorschriften nicht aus.

2. Ortliche Bauvorschriften (8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO-BW)

2.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen



2.1.1 Daéacher, Hohe baulicher Anlagen

212 o Als Dachform sind nur Satteldacher und Pultdacher zulassig.

° Dachflachen aus unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig (Vermeidung von Belastungen des ablaufenden Wassers)

° Dachaufbauten (Gauben) sind nur bis zu einer Maximalen Lange von %
der Trauflange zulassig.

° Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind zulassig.

2.1.3 Die Wandhdhe bemisst sich zwischen der Randsteinhdhe der erschliellenden
Verkehrsflache in Hohe der Flachenschwerpunktes des Gebaudegrundrisses
(Bezugshéhe) und dem Schnittpunkt der AuRenwand zur Oberkante Dach-
haut. Diese Regelung ist ebenfalls anzuwenden fur jede Wandhohe bei Ge-
bauden mit Pultdachern. Die Gebaudehdhe bemisst sich aus der Differenz
zwischen der Bezugshdhe und dem obersten Gebaudeabschluss.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird wie folgt in Meter festgesetzt:

WA 1 (Il Vollgeschosse) Min. Max.
Zulassige Gebaudehohe 10,0
Zulassige Wandhohe in m 3,5 6,5
WA 2 (I Vollgeschoss) Min. Max.
Zulassige Gebaudehdhe 8,0
Zulassige Wandhohe in m 3,5 4,5

Die Hohendifferenz zwischen der Randsteinhdéhe der erschlieRenden Verkehrsflache
in Hohe des Flachenschwerpunktes und dem Gelandeniveau im Flachenschwerpunkt
kann durch eine Erhéhung der zulassigen Wandhohe bis zum Mal der Hohendiffe-
renz ausgeglichen werden (Lageberechnung fur den Flachenschwerpunkt: siehe
Hinweise9:

2.2 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke und de-
ren Einfriedigungen, Abfallbehalterstandpléatze

2.2.1 Vorgarten

Vorgarten sind die Flachen der Baugrundstlcke zwischen der Stralienbegren-
zungslinie und der Baugrenze bzw. Baulinie. Vorgarten sind — mit Ausnahme
von Zufahrten, Stellplatzen und Zugangen — als Grunflache gartnerisch anzu-
legen und zu unterhalten.

2.2.2 Einfriedungen / Sichtschutzblenden
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Grundstuckseinfriedungen sind als Hecken aus Laubgehdlzen bis zu einer
Hohe von max. 1,80 m zulassig. Einfriedungen als Maschendrahtzaune, Mat-
tenzaune o.a. sind bis zu einer Hohe von max. 0,40 m zulassig. Mauern sind
nur im Vorgarten bereich auf die Hohe der vorgelagerten ErschlieBungsstralle
in Gebaudemitte und fir den seitlichen und rickwartigen Bereich auf die fertig
gestellte Gelandehdhe.

Gestaltung von Stiutzmauern

Stutzmauern durfen nicht héher als 1,00 m werden und sind in ortsublichen
Naturstein oder Natursteinverblendung auszufihren. Alternativ sind Mauern
aus Gabionen zulassig.

Abfallbehalterstandplatze

Abfallbehalterstandplatze auf privaten Flachen sind nur innerhalb der gekenn-
zeichneten bzw. Uberbaubaren Flachen sowie des Vorgartenbereichs zulassig.
Die Standorte der Abfallbehalter sind, sofern sie nicht in den Gebauden unter-
gebracht werden, durch berankte Pergolen oder Hecken in mindestens der
Hohe der Abfallbehalter einzugrinen.

AufRenantennen

Die Errichtung von Rundfunk- und Fernseh-Auflienantennen bzw. Parabolan-
lagen ist nicht zulassig. Anschlisse sind — sofern gewlinscht — an das Breit-
bandnetz vorzunehmen.

Stellplatzverpflichtung

Die Anzahl der auf dem Grundstuck nachzuweisenden notwendigen Stellplat-
ze fir Wohnungen wird im WA 2 auf 1,5 Stellplatze, im WA 1 auf 1 Stellplatz je
Wohneinheit festgesetzt. Ergeben sich in der Summe der notwendigen Stell-
platze Bruchteile, so wird die Zahl der Stellplatze aufgerundet. Eine Ausnahme
stellen Wohnungen bis 75 m? dar, fiir die nur ein Stellplatz nachgewiesen
werden muss.

HINWEISE
Archéologische Funde

Bei der Durchflihrung der Planung besteht die Mdglichkeit, dass bisher unbe-
kannte historische Bauteile oder archaologische Fundplatze entdeckt werden.
Diese sind gem. § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) umgehend dem Lan-
desdenkmalamt Baden-Wurttemberg zu melden. Die Baustelle ist bis zu vier
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Tage nach der Meldung in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
das Landesdenkmalamt einer Verkurzung dieser Frist zustimmt.

Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes / Erdaushub

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes
wird hingewiesen. Die Vermeidung oder die Verwertung von Erdaushub ist der
Deponierung vorzuziehen. Sollte die Vermeidung bzw. Verwertung von Erd-
aushub nicht mdglich sein, sind vor einer Deponierung andere Verwertungs-
moglichkeiten (z.B. Erdaushubbodrse, Recyclinganlagen) zu prufen.

Regenwasseranlagen

Regen- und Brauchwasseranlagen sind seit dem 01.01.2003 gemaf § 13 Abs.
3 der Trinkwasserversorgung gegenuber dem Gesundheitsamt anzeigepflich-

tig.

Auffullungen

Bei Auffullungen und Aufschattungen im Rahmen der BaumaRnahmen sind
die technischen Regeln der LAGA — Anforderungen an die stoffliche Verwer-
tung von mineralischen Stoffen / Abfallen — zu beachten. Es dirfen aus-
schlieBBlich Materialien zum Einbau kommen die nach der Bundesboden-
schutz- und Altlastenverordnung die Vorsorgewerte flir Boden bzw. den LAGA
Zuordnungswert ZO einhalten. Der Einbau von Material, das den vorgenann-
ten Kriterien nicht entspricht (z.B. Bauschutt, Recyclingmaterial oder verunrei-
nigter Boden) ist nur in Ausnahmefallen zulassig und in jedem Fall vorab durch
das Landratsamt, Umweltamt, vorab zu prifen und freizugeben.

Fassadenbegriinung

Aulenwande von Garagen oder Carports sollen mit Kletterpflanzen begrunt
werden. Vorschlage fur die Pflanzenarten sind dem Anhang zu entnehmen.

Geotechnik

Hinzuweisen ist auf den Baugrund als setzungsempfindlichen Verwitterungs-
lehm Uber Mittlerem Muschelkalk. Geologische Beratung durch ein privates
Ingenieurblro wird empfohlen.



