Villingen-Schwenningen

A.

Textteil

zum Bebauungsplan
und zu den ortlichen Bauvorschriften
fur das Gebiet

"Neuer Markt"

im Zentralbereich Villingen-Schwenningen
vom 06.02.2002

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

1.1

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt geandert am
22.04.1993,

Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 18.12.1990.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Im Sondergebiet (SO) ,,Einkaufszentrum*“ gem. § 11 (2,3) BauNVO sind die nach-
folgenden Sortimente und maximalen Verkaufsflachen zulassig.
Als Obergrenzen der Verkaufsflachen wird festgesetzt:

Gesamtverkaufsflache max. 26.350 m?2
davon Baumarkt max. 11.000 m2



Zentrenrelevante Sortimente

Verkaufsflachen in m2

Grenzwert
Nahrungs- und Genussmittel incl. Lebensmittelhandwerk 3.000
Reformwaren 130
Pg_pier— unq Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, 1.900
Blcher, Briefmarken )
Spielwaren, Bastelartikel und Kiinstlerbedarf 400
Drogeriewaren (incl. Wasch- und Putzmittel) Kosmetika, 1.700
Apothekerwaren )
Schnittblumen, zoologischer Bedarf 130
Oberbekleidung, Wasche, Kiirschnerwaren, Wolle, Kurz- 4.900
waren/Handarbeiten, Stoffe, sonstige Textilien ’
Sq_huhe, Lederpekleidung, ITederwaren, Mc_)dewaren incl. 1.500
Hulte, Accessoires und Schirme, Orthopéadie )
Sport- und Freizeitartikel (incl. Bekleidung) 110
Hausrat, QIas/PorzeIIan/Keramik, Kunstgewerbe, Ge- 680
schenkartikel, Hohl- und Stahlwaren
Beleuchtungskérper fiir den Haushaltsbedarf 340
Uhren, Schmuck, Silberwaren 140
Fotogerate, Videokameras, Fotowaren 130
Computer, Biiroorganisationsmittel, Biiro- und Kommuni- 330
kationstechnik (Uberwiegend fur Privathaushalte)
Gerate der Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, 60
Kleinelektronik, Telekommunikation (sog. Henkelware)
ElektrogroBgerate im Bereich der ,weiBen* Ware (z. B.
Herde, Ofen, Elektroeinbaugeréte, Haushaltstechnik) 750
ElektrogroBgerate im Bereich der braunen Ware (z.B.
sog. Stehgerate)
Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor 150

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Verkaufsflachen (VK) in m?

Grenzwert

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial, Beschlage,
Eisenwaren, Werkzeuge, Badeausstattung und -mdbel,
Sanitar- Heizungs- und Klimabedarf, Fliesen, Damm-
material, Dicht- u. Klebermaterial

Selbstbaumdbel

Elektromaschinen u. —zubehor, Elektroinstallationsbedarf

Teppiche/Bodenbelége, Tapeten, Farben u. Malerbedarf

Pflanzen und Zubehdr, Pflege- und Dingemittel, Torf und
Erde, PflanzengefaBBe, Gartenmdbel, Gartenwerkzeuge
u. -maschinen, Teichzubehér, Zaune, Gartenhauser,
Gewéachshauser, Naturholzer u.a.

Brennstoffe/Mineralélerzeugnisse

Kraftfahrzeuge und Zubehor

Antennen/Satellitenanlagen

¢ Je Einzelsortiment max. 700 m2 VK,

eRandsortimente max. 10% der jeweiligen VK

Darlber hinaus sind im SO ,Einkaufszentrum® Schank- und Speisewirtschaften,
Dienstleistungsbetriebe und eine Mobilfunkanlage zuléssig.

Im SO ,Einkaufszentrum® ist eine Wohnung flr Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuldssig, wenn

¢ sie in baulicher Einheit mit dem Einkaufszentrum errichtet wird und

e die zugeordnete Wohnnutzung dem Einkaufszentrum in Grundflache und

Baumasse untergeordnet ist.
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Verkaufsflache im Sinne der Festsetzungen sind samtliche fir Kunden fir die Ab-
wicklung von Verkaufen zugéngliche Gebaude- und Freiflachen, einschlieBlich der
Vorkassen- und Packzonen, begehbare Schaufensterzonen, alle den Verkaufsfla-
chen dienenden Verkehrsflachen einschlieBlich Treppen-(h&user) und Aufzugsanla-
gen mit Ausnahme der Kundensozialrdume (z.B. WC’s).

Im Sondergebiet (SO) ,,Einzelhandel fir Garten- und Zoobedarf“ gem. § 11 (2,3)
BauNVO sind die nachfolgenden Sortimente und maximalen Verkaufsflachen zulgs-

sig.
Als Obergrenze der Verkaufsflachen wird festgesetzt:

Gesamtverkaufsflache max. 10.000 m2

Zulassige Sortimente: - Pflanzen u. Zubehdr incl. PflanzgefaBe,
- Pflege- u. Dingemittel, Torf u. Erde,,
- Gartenmobel, Gartenwerkzeuge,
- Zaune. Gartenhduser, Gewachshauser, Naturhélzer u.a.
- Zoologischer Bedarf und Lebendtiere  max. 800 m?

Zuléssige zentrenrelevante

Randsortimente: - Schnittblumen, Ubertdpfe, Bastel-
und Geschenkartikel max. 1.200 m?
und hiervon je Sortimentsgruppe max. 350 m?

Dartber hinaus sind im SO ,Einzelhandel fir Garten- und Zoobedarf‘ zugehérige
Bdroraume und ein Bistro zulassig.

Im SO ,Einzelhandel fir Garten- und Zoobedarf” ist eine Wohnung fir Aufsichts-

und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig,

wenn

. sie in baulicher Einheit mit dem Gartenmarkt errichtet wird und

. die zugeordnete Wohnnutzung dem Gartenmarkt in Grundflache und
Baumasse untergeordnet ist.

Verkaufsflache im Sinne dieser Festsetzungen siehe Definition in Punkt A 1.1.

In den Gewerbegebieten 1 bis 3 (GE 1, GE 2, GE 3 ) gem. § 8 BauNVO sind Ein-
zelhandelsbetriebe unzulassig.

Ausnahmsweise ist im Gewerbegebiet 2 (GE 2) Einzelhandel zulassig, wenn er
sich auf Verkauf von motorisierten Gartengeraten und Kraftradern beschréankt.

Im Gewerbegebiet 3 (GE 3) sind Tankstellen unzulassig.

In den Gewerbegebieten 1 bis 3 (GE 1, GE 2, GE 3) sind gemalB § 8 Absatz 3 Nr.

1 BauNVO ausnahmsweise pro Gewerbegrundstiick nur eine Wohnung fir Auf-

sichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter zu-

lassig, wenn

o sie in baulicher Einheit mit dem Gewerbebetrieb errichtet wird und

o die zugeordnete Wohnnutzung dem Gewerbebetrieb in Grundflache und
Baumasse untergeordnet ist.
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MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Im SO ,,Einkaufsmarkt“ ist die zulassige H6he des Pylons mit dem Namenstra-
ger des Marktes auf maximal 60m Uber ErdgeschoBfuBbodenhdhe festgesetzt.

Mobilfunkanlagen haben sich in ihrer Hohe dem Pylon des Einkaufszentrum deut-
lich unterzuordnen (max. halbe Pylonhéhe).

BAUWEISE (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

In allen Sondergebieten (SO) und Gewerbegebieten (GE) ist die abweichende
Bauweise festgesetzt, bei der im Rahmen der offenen Bauweise auch Gebaude-
langen Uber 50 m zulassig sind.

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Die mit einem Ein- und Ausfahrtsverbot gekennzeichneten Bereiche dlrfen aus-
nahmsweise bei Nachweis einer entsprechend verkehrssicheren Gestaltung als
Rechtseinfahrt und Rechtsausfahrt genutzt werden.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN (§ 9 Abs.1 Nr.17 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Aufschittungen zum
Zwecke der Einebnung des Gelandes zulassig. Die maximal zuldassige Héhe der
Aufschittung in Bezug zur nattrlichen Gelandeneigung betrégt:

Gelandeneigung Maximale Aufschiittung
0%<5% 2,0 m
5%<75% 3,0m

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

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ebenerdige Stellplatzanlagen sind in versickerungsféhiger Bauweise herzustellen
und zwar Besucherstellplatze in Rasenpflaster und sonstige Stellplatze in wasser-
durchlassigen Belag.

Stellplatzanlagen sind durch Pflanzflachen zu gliedern. Je zehn Stellplatze ist min-
destens ein hochstammiger Laubbaum , Stammumfang 16/18 (s. Pflanzliste) in ei-
ner mindestens 5 m2 groBen Pflanzinsel zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen.

Textteil zum Bebauungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften
fir das Gebiet ,Neuer Markt“ im Zentralbereich Villingen-Schwenningen



6.2

6.3

8.1

-5-

Die innerhalb des Baugebiete anfallenden Niederschlagswasser von den Dach-
flachen kdnnen genutzt werden (Brauchwassernutzung) oder sind auf den nicht G-
berbauten Grundstiicksflachen Uber belebten und bepflanzten Boden (Mulde in Ra-
sen, Béschungen mit Strauchern bepflanzt) zu versickern. Der Uberlauf ist der 6f-
fentlichen Regenwasserableitung zuzufihren.

Die Oberflachenwésser von Betriebsstellplatzen, Verkehrs- und Umschlagsflachen
sowie ErschlieBungsstraBBen sind Uber einen Benzin-/Olabscheider in ein Regen-
Uberlaufbecken einzuleiten und Uber einen abgedichteten Graben der 6ffentlichen
offenen Regenwasserableitung zuzufihren. Falls die offene Regenwasserableitung
aus topografischen oder betriebsbedingten Griinden (Nachweis erforderlich!) nicht
maoglich ist, sind diese Regenwasser in die éffentliche Kanalisation einzuleiten.

Diese Festsetzungen schlieBen notwendige wasserrechtliche Genehmigungen und
Erlaubnisse nach anderen spezialrechtlichen Vorschriften nicht aus.

Die Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung (s. Griinordnungsplan) ermittelt zum
vollstandigen Ausgleich ein Defizit von 134,8 Wertpunkten. Daraus ergibt sich ein
Ausgleichsbetrag von EURO 479.336 der auf alle im Plangebiet erfassten Grund-
stlickseigentimer zuzuordnen ist. Das Defizit kann durch Uber die Festsetzungen
des Bebauungsplans hinausgehende MaBnahmen reduziert werden, was als Bonus
auf den Ausgleichsbetrag angerechnet werden kann.

Nach § 1a BauGB sind auch MaBnahmen zum Ausgleich an anderer Stelle als am
Ort des Eingriffs méglich. Als Ausgleich fir den Eingriff in die Natur und Landschaft
des Baugebiets ,Neuer Markt“ (auBer SO ,Einkaufsmarkt“) wird auBerhalb des
Plangebiets von der Stadt die Weiterfiihrung des Projekts ,Wiederherstellung des
Neckar” im 1. Bauabschnitt ,TalstraBe” und ,Seebach” im Stadtgebiet Schwennin-
gen realisiert.

MIT EINEN GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT ZU BELASTENDE
FLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die entsprechend gekennzeichneten Flachen sind mit einem Leitungsrecht zu
Gunsten der Versorgungstrager zu belasten.

Diese Flachen durfen zur Erhaltung des unterirdischen Leitungsbestandes nur mit
flachwurzelnden Pflanzungen oder leicht zu beseitigenden Befestigungen oder Auf-
schlttungen versehen werden.

ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die Baugrundstiicke sind mindestens zu 20% gartnerisch mit Landschaftsrasen,
Baumen und Strauchern (s. Empfehlungsliste unter ,Hinweise“) anzulegen. Die
Pflanzung mit standortgerechten Baumen und Strauchern ist verstarkt im Bereich
der Grundstlicksgrenzen vorzunehmen.

Bei Nachweis betrieblicher Notwendigkeiten kann eine Unterschreitung zugelassen
werden, wenn ein zumindest doppelt so groBer Ersatz in Form einer Dachbegru-
nung nachgewiesen wird.
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Entlang der Verkehrsflachen (s. auch Planteil) sind standortgerechte, groBkronige
Laubbdaume, Stammumfang 16/18 cm gem. Empfehlungsliste in Reihe zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Diese Pflanzung ist mit niedrigwlchsigen Strduchern zu
unterpflanzen.

Die Verkehrsgriinflachen sind neben den im Planteil festgesetzten Baumen mit
einem Landschaftsrasen und einzelnen Gehdlzgruppen zu bepflanzen.

Das Regenriickhaltebecken ist landschaftsgerecht zu begriinen. Im Hochwasser-
bereich ist eine gruppenweise Pflanzung mit standortgerechten Laub- und Strauch-
gehdlzen der Weichholzaue und im Randbereich des Beckens Gehélze der Hart-
holzaue zu verwenden.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundilage:

1.1

1.2

2.1

2.2

2.3

24

2.5

Landesbauordnung far Baden-Wurttemberg (LBO-BW) vom 08.08.1995, zuletzt
geéndert am 15.12.1997.

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO-BW)

Fassaden ab einer GréBe von 100 m? sind durch Fenster, Vor- und Rlckspringe,
Material- oder Farbwechsel zu gliedern.

Ausnahmsweise kann die Gliederung von Fassaden bei Gebauden von tber 50 m
Lange spatestens nach 50 m Geb&udelange beginnen.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 10 Grad Neigung und ab einer GroBe
von 1000 m? sind durch Lichtbander, Lichtkuppeln oder durch eine Dachbegriinung
zu gliedern.

WERBEANLAGEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO-BW)

Werbeanlagen sind nur an den Stéatten der Leistung zuldssig; ebenso ist Werbung
fir am Werbestandort angebotene Handelsware zulassig. Einkaufszentren und —
markte gelten als zusammenhangende Statte der Leistung.

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

Werbeanlagen oberhalb des Dachfirstes sind nur ausnahmsweise zuldssig.

Die maximale GréBe der Werbeanlagen an den Fassaden ist auf 20 % der Flache
der jeweiligen Fassadenflache beschranki.

Freistehende Werbeanlagen haben einen Mindestabstand von 3,0 m zur StraBen-
begrenzungslinie einzuhalten.

Die maximale Héhe (Anlage einschlieBlich Aufbau) der freistehenden Werbeanla-
gen darf jeweils maximal 10,0 m tUber Gelande betragen.

Die Summe der Flachen aller auf die nachstgelegene Grundstiicksgrenze bezoge-
nen freistehenden Werbeanlagen darf das Produkt von 1/20 der Lange der nachst-
liegenden Grundstiicksgrenze und der maximalen H6he von 10 m nicht Gberschrei-
ten.

ERFORDERNIS DER KENNTNISGABE (§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO-BW)

Far die nach § 50 LBO-BW verfahrensfreien Vorhaben sind die Vorschriften des
§ 51 LBO-BW (Kenntnisgabeverfahren) anzuwenden.
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C. __Hinweise
1. WASSERSCHUTZ

Das komplette Plangebiet liegt in der Zone Ill des Wasserschutzgebietes ,Keckquel-

le“ (Rechtsverordnung vom 08.11.94). Die in der Rechtsverordnung festgesetzten

Bestimmungen fir die Zone Il sind einzuhalten.

2. BODENSCHUTZ
2.1 Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft, hier: Schutzgut Boden, soll-
ten die Gebaude, soweit es der Produktionsablauf zulasst, in Splitlevelbauweise

(versetzte Geschosse) errichtet werden.

2.2 Die Gesichtspunkte des Bodenschutzes sollten bei der Planung und Umsetzung

beachtet werden, d.h.

e Sparsamer und schonender Umgang mit Boden.

e Minimierung der Bodenverdichtung und Belastung

e Separate Behandlung von Mutterboden.

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

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

e Der bei den ErschlieBungs- und BaumaBnahmen anfallende Bodenaushub ist
soweit als mdglich an geeigneten Stellen innerhalb des Plangebiets durch Ge-
landemodellierung bzw. Massenausgleich einer Wiederverwendung zuzufthren.

3. NATUR UND LANDSCHAFT

Im Sinne der Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft sollten zur AuBBen-

beleuchtung zum Schutz nachtaktiver Insekten nur Natriumleuchtmittel Verwendung

finden.
4. DENKMALSCHUTZ

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallige Funde) ist das Landesdenkmal-
amt, Archaologische Denkmalpflege, Marienstr. 10a, 79098 Freiburg, Tel.: 0761-
20712-0 unverzlglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten im
Plangebiet zutage treten oder wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder
ahnliches von den BaumaBnahmen betroffen sein sollten.
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5. PFLANZLISTE (EMPFEHLUNGSLISTE)

Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Carpinus betulus "Fastigiata"
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Daphne mezereum
Lonicera alpigena
Lonicera nigra

Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Quercus robur

Quercus robur "Fastigiata”
Rhamnus cathartica
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Villingen-Schwenningen, den 16. Mai 2002

Blrgermeisteramt
In Vertretung

gez.

Rolf FuBhoeller
Erster Blrgermeister

Bergahorn
Hainbuche
Saulenhainbuche
Hartriegel

Haselnuss
Eingriffliger WeiBdorn
Seidelbast
Alpen-Heckenkirsche
Schwarze Heckenkirsche
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Stieleiche
Sauleneiche
Faulbaum
Traubenholunder
Wolliger Schneeball
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