Villingen-Schwenningen

Textteil

zur

Anderung des Bebauungsplanes

und der ortlichen Bauvorschriften
fur das Gebiet

"Schilterhausle, Teilbereich 1"

im
Zentralbereich Villingen-Schwenningen

vom 16.01.2004

Rechtsgrundlagen :

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997, zuletzt gedndert 23.07.2002
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zul. geénd. a. 22.04.1993
Planzeichenverordnung (PlanzVO 90) vom 18.12.1990.

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG [§ 9 (1) BauGB und § 1 BauNVO]
1.1 Einschrankung Allgemeines Wohngebiet (WA):
GemanB § 1 (5+6) BauNVO sind Schank- und Speisewirtschaften nach § 4 (2)

BauNVO nicht zulassig.
Ausnahmen geméan § 4 (3) BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.



1.2

1.3

2.1,

-2.
Stellplatze und Garagen [§ 12 (6), 21a BauNVO]:

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen sind nur auf den daflir im Bebauungsplan
ausgewiesenen Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Flachen zu errichten.
Die im Plan eingetragenen Ein- und Ausfahrtsbereiche sind mit 3,50 m max.
Breite und als max. Anzahl verbindlich.

Zur Gestaltung ist Ziffer B. 3 der 6rtlichen Bauvorschriften zu beachten.

Nebenanlagen [§ 14 (1+2) BauNVO]:

Im allgemeinen Wohngebiet dirfen innerhalb der Vorgartenflachen zwischen
den Gebauden und den 6ffentlichen Verkehrsflachen (Vorbereiche) Nebenanla-
gen geman § 14 (1) BauNVO nicht errichtet werden. Ausgenommen sind Stutz-
mauern, Terrassen, Einfriedungen, Sichtschutzwéande, Pergolen, Rankgerlste,
Mullboxen und Behalter von Mulltonnen.

Auf den Ubrigen Gartenflachen sind gemaB § 14 (1) BauNVO nur nachfolgend
aufgefiihrte und jeweils auf ein Grundstick bezogene Nebenanlagen zuléssig:
- Einfriedigungen, Béschungsmauern, Stitzmauern;

- Sichtschutzwénde bis 1,80m Héhe und 4,00m Lange;

- Pergolen bis zu einer H6he von 3,00 m;

- Gartenlauben und Geréatehutten bis 15 m3.

Nebenanlagen gemaB § 14 (2) BauNVO, die der Versorgung des Plangebiets

dienen, dirfen nur innerhalb der hierflir im Bebauungsplan ausgewiesenen Fla-
chen oder in Verbindung mit Tiefgaragen erstellt werden.

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG [§ 9 (1) BAUGB UND § 16-21A BauNVO]:
Das MaB der baulichen Nutzung wird gemaB § 16 (3) 1+2 BauNVO (ber die
Grundflachenzahl (GRZ) und die Gebaudehbhe (GH) geregelt:
Grundstiicksflache:

Der jeweiligen Grundsticksflache sind geméaB § 21 a (2) BauNVO Anteile von

Grundstucksflachen an auBerhalb des Baugrundstlicks festgesetzten Gemein-
schaftsflachen hinzuzurechnen.
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Gebaudehohe [§ 16 (3) 2,(3)+ § 18 (2) BauNVO]:

Die Gebaudehdhe (GH) wird aus der Anzahl der Vollgeschosse (z) und der da-
zugehdrigen maximalen Traufhéhe (TH max) gebildet.

Die Traufhdhe ist zu messen zwischen der Bezugshdéhe (BH) der jeweiligen -
berbaubaren Grundsticksflache und dem Schnittpunkt der Dachhaut mit der
AuBenwand.

FUr die im Bebauungsplan angegebene Anzahl der Vollgeschosse ist jeweils die
Bergseite der Gebaude maBgebend.

Die maximale Traufhdéhe (TH max) betragt : z= | 6,50 m
z= I 9,00 m
z=1V: 12,00 m
z= VI 19,00 m

Als Spielraum fir die Gestaltung der Dachgeschosse wird eine minimale Trauf-
héhe (TH min) und eine Dachhdhe (DH) festgelegt. Die Dachhdhe ist zu messen

zwischen der angegebenen maximalen Traufhdéhe (TH max) und dem héchsten

Punkt des Bauwerks. Bei Flachdachern ist die Dachhdhe gleich Traufhdhe.
(Angaben TH max / TH min / DH: siehe Schemaskizzen).

Schemaskizze zur Gebaudehohe :
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Hohenlage der Gebaude [§ 18 (1) BauNVO]:

Flr die Bemessung der Héhenlage der Gebaude gilt der mittlere Héhenwert von
Seitengrenze zu Seitengrenze des Grundstiicks, gemessen entlang der er-
schlieBenden (auch privaten) Verkehrsflache (Oberkante Randstein). Bei hinter-
liegenden Grundstiicken gilt als erschlieBende Verkehrsflache die geradlinige
Verlangerung der davorliegenden Verkehrsflache.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden [ 9 (1) 6 BauGB ]:

Die Zahl der Wohnungen in Familienheimen (Einzel-, Doppel-, Reihenh&user)
wird auf zwei begrenzt.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE [§ 23 BauNVO]:

Fidr Baulinien gemé&B § 23 (2) BauNVO und Baugrenzen gemanB § 23 (3) BauN-
VO gelten folgende Ausnahmen:

- Dachgeschosse kdnnen bis zu 3,0 m von der Baulinie zurlcktreten;

- Rlckspriinge von der Baulinie in Form von Loggien und Balkonen sind bis zu
einer Tiefe von 1.50 m und Vorspringe von der Baulinie und der Baugrenze in
Form von Balkonen, Wintergérten und Erkern sind bis 1,00 m zulassig;

- Vor und Ruckspriinge sind nur bis zu einer Einzellange von 5,00 m und einer
Gesamtlange von jeweils 1/4 der Gebaudelédnge zulassig.

BAUWEISE [§ 22 BauNVO]:
Abweichende Bauweise gemaR § 22 (4) BauNVO:

a Abweichend von der offenen Bauweise sind Hausgruppen
bis zu 110 m L&nge zulassig.

MASSNAHMEN, SOWIE FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

[§ 9 (1) 20 BAUGB]

Schwerpunkt ,,Schutz” (S):

Die im stdwestlichen Bereich des Plangebiets liegenden Bdschungsflachen mit
Feldheckenbestand und Trockenrasenresten sind zu erhalten und zu pflegen.

Schwerpunkt ,,Entwicklung“ (E):
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Die nach § 1a (3) BauGB i.V. §19 (2) BNatSchG unvermeidbaren Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft werden auf Flachen fiar MaBnahmen zum
Schutz, Pflege und Entwicklung mit dem Schwerpunkt Entwicklung ausgeglichen
und festgesetzt.

Die im sudlichen Bereich des Plangebiets liegenden Grinflachen mit Baum-und
Strauchpflanzungen, mit FuBwegen und Spielplatzen, sind als Teil einer Grin-
verbindung von Villingen nach Schwenningen zu pflegen und weiterzuentwickeln.

ANPFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN BE-
PFLANZUNGEN [§ 9 (1) 25 BAUGB].

Die Pfg1 — und Pfg2-MaBnahmen und - Fl&dchen und die unter 6.2 aufgefihrten
sonstigen GriinmaBnahmen dienen ebenfalls ergdnzend dem Ausgleich von un-
vermeidbaren Beeintrachtigungen.

Pflanzgebote ( pfg ):
pfg 1 : Gemeinschaftsbereiche:

Die gemeinschaftlich genutzten Mitten der Blockinnenrdume sind gartnerisch mit
Baumen, Strauchern, Stauden- und Rasenflachen anzulegen und zu unterhalten.
Je 300 m? Grundsticksflache ist mind. ein Laubbaum I. oder Il. Ordnung gem.
Pflanzliste anzupflanzen und bei Abgang zu ersetzen. Die Strauch- und Stau-
denpflanzen missen 1/4 der gemeinschaftlichen Grinflachen einnehmen.

Die Anlage von Spielflachen fir Kleinkinder sowie der Erholung und Verschone-
rung dienende offene Nebenanlagen wie z.B. Pergolen und Lauben ist zulassig.

Auf den Pflanz- und Rasenflachen sind Gelandemulden zur Versickerung des
anfallenden Dach- und Oberflachenwassers anzulegen. Bodenauffillungen in
den Gemeinschaftsbereichen missen mit unverdichteten versickerungsfahigen
Material (KF-Wert um 10/100.000, z.B. sandiger Lehm) vorgenommen werden;
in jedem Fall ist der obere Bodenhorizont unter dem Mutterboden tiefgriindig zu
lockern oder gegen versickerungféhiges Material auszutauschen.

Die Begrlinung der privaten Flachen muB spatestens in der auf die Gebaudefer-
tigstellung folgenden Vegetationsperiode entsprechend der nach § 9 (1) Nr. 25
BauGB getroffenen Festlegungen erfolgen.
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pfg 2: Offentlicher Raum:

Siedlungsgriinflache:
Schaffung eines gréBeren zusammenhangenden Grinflachennetzes mit Baum-
und Strauchpflanzungen und weitestgehend extensiven Wiesenflachen unter
Einbeziehung der Rad- und FuBwegverbindungen und Kinderspielflachen. Ne-
ben den im Planteil dargestellten Spielplatzstandorten kénnen weitere Spielfla-
chen angelegt werden.

Trockenbach - Ost:

Abflhrung des nicht direkt auf den Freiflachen versickernden Oberflachenwas-
sers - auch der StraBenflachen und der Parkierungsflachen - im gedichteten
Trockenbach (verdichteter anstehender Boden), der als bepflanzte Mulde auszu-
fihren ist.

Grinflaiche am Wald:
Aufbau eines mehrschichtigen Waldrandes am Westrand des "Zahnhalden" mit
vorgelagerter Saumzone (Kraut- und Wiesenbereich).

Baume im StraBenraum:

Zur Durchgrinung des StraBenraumes sind ein- bzw- zweiseitig Baume zu pflan-
zen. Standortvorschlage sind dem Gestaltungsplan zu entnehmen. Der auf 6f-
fentlicher Flache vorgeschlagene und auf privater Flache festgesetzte Standort
der Baume kann je nach Gegebenheiten parallel zur StraBe maximal um 3,00 m
verschoben werden. Die Gehdlze sind bei Abgang zu ersetzen.

Entlang der TulastraBe sind Birken zu pflanzen, ansonsten Laubbdume erster
Ordnung geman Pflanzliste (s. unter C. Hinweise).

Die Baumstandorte sind bei Inanspruchnahme von Leitungsrechten zu berlck-
sichtigen und im Abstand von mindestens 3,00 m zu umfahren bzw. die Leitun-
gen sind ausreichend gegen das mdgliche Eindringen von Baumwurzeln zu
schitzen.

Sonstige GriinmaBnahmen [§ 9 (1) 25 BauGB]:

Versickerungsflachen:

Die Ableitung der Niederschlage von Dachflachen muB auf die privaten Grinfla-
chen erfolgen und dort versickern kénnen, oder von diesen auf die fiir die Versi-
ckerung vorgesehenen Gemeinschaftsbereiche weitergeleitet werden. Uber-
schissiges Wasser muB3 den Trockenbachen mittels eines Uberlaufs zugefihrt
werden.

Flachenbefestigung:

Die Befestigung von Wegen, Zufahrten und oberirdischen, offenen Stellplatzen
ist nur mit wasserdurchlassigen Belagen und Unterbaumaterialien herzustellen.

Dachbegriinung:
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Flachdacher (Dacher bis 5° Dachneigung) sind zumindest extensiv (Substathéhe
mindestens 8 cm) zu begriinen.

GEH- FAHR- UND LEITUNGSRECHT [§ 9 (1) 21. BAUGB]:

Geh- und Fahrrecht:

Die gekennzeichneten Flachen (private Gehwegsflachen) sind fir Andienung, 6f-
fentliche Versorgungsfahrzeuge und als Gehwegflache fir die Offentlichkeit frei-
zuhalten.

Leitungsrecht:
Innerhalb der mit LR gekennzeichneten Flachen ist eine Bebauung oder andere

Nutzung nur in eingeschrankter Weise und im Einvernehmen mit den Stadtwer-
ken (SVS) bzw. der Stadt Villingen-Schwenningen zulassig.

Textteil zur Bebauungsplananderung ,Schilterhdusle; Teilbereich 1



1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

-8 -

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen :

Landesbauordnung (LBO-BW) vom 08.08.1995, zuletzt gedndert 19.12.2000

DACHER [§ 73 LBO]:

Dachform und Dachneigung sind grundsatzlich freigestellt. Es wird jedoch auf die
Festsetzungen in Ziffer A 2.2 verwiesen.
Zur Dachgestaltung gelten gemaB § 73 (1) LBO weitere Regelungen:

Dacher bei Doppelhauser:

Dachform, Dachneigung und Dachdeckung sind bei Doppelhdusern in gleicher
Weise auszufihren.

Dachneigung:

Eine Dachneigung von mehr als 45° ist bei Sattel- und Pultdachern unzuldssig.

Firstrichtung:

Bei geneigten Dachern mufB3 mit Ausnahme bei Nord-Sid-gerichteten Erschlie-
Bungsstrassen die Firstlinie parallel zur vorderen Grundstiicksgrenze verlaufen.

Dachaufbauten:

Die maximale H6he von Dachaufbauten entspricht der maximalen Traufhéhe
(max TH; siehe: Ziffer A.2.2). Bei geneigten Dachern dirfen Dachaufbauten nicht
in das obere Viertel der Dachflache einschneiden.

Die Gesamtlange der Dachaufbauten darf nicht langer als 1/2 der Gebaudelange
sein, der Abstand der Dachaufbauten nebeneinander und von der Gebaude-
grenze oder dem Giebel darf 1,25 m nicht unterschreiten.

Dachflachenfenster:

Dachflachenfenster dirfen in ihrer Gesamtsumme 1/2 der Geb&udelénge nicht
Uberschreiten, der Abstand nebeneinander und zur Gebdudegrenze oder zum
Giebel ist mit mindestens 1,25 m einzuhalten.

Dachflachenfenster dirfen nicht Gbereinander angeordnet werden.
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Dachdeckung:

Als Dachdeckung sind nur Materialien in matter Ténung zuléssig. Grellfarbige
und reflektierende Materialien sind unzulassig.

FASSADEN [§ 73 (1) 1.LBOJ:

GroBflachige Metallfassaden sind nicht zuléssig.

TIEFGARAGEN UND STELLPLATZE [§ 73 (1) 1.+5. LBOJ:

ST/GST

Stellplatze und Gemeinschaftsstellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen
auszufihren.

Fur je 8 Stellplatze ist innerhalb der Stellplatzflache ein hochkroniger Baum an-
zupflanzen, zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Stellplatze kdnnen mit flachen oder flach geneigten Dachern (max. 5 Grad) Uber-
dacht werden. In diesen Féllen sind an der Grundsticksgrenze und zur StraBen-
seite geschlossenen Einfriedigungen/Einfassungen vorgeschrieben.

Die Oberkante der Uberdachung darf maximal 3,00 m, die Oberkante der Ein-
fassungen darf nicht tber 1,80 m lber Gehwegoberkante liegen.

Die Uberdachungen sind zumindest extensiv zu begrinen.

TG

Aus dem Gelande ragende Tiefgaragen sind mit massiven Briistungen und zu-
satzlichen Pergolen zu versehen und gestalterisch mit in die Gartenkonzeption
einzubeziehen.

Decken Uber Tiefgaragen sind bei mindestens 30 cm Erdauflage zu begrinen.
Zufahrten zu den Tiefgaragen sind erst ab der straBenseitigen Baulinie als Ram-
pe zugelassen, TG-Rampen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
mussen Uberdacht werden.

Zufahrten auBerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache zu Garagen, Car-
ports, Tiefgaragen und Stellplatzen sowie offene Stellplatze sind in wasserdurch-
lassigen Belagen herzustellen.

EINFRIEDUNGEN UND GESTALTUNG DER GRUNDSTUCKSFLACHEN
[§ 73 (1) 5 LBO]

Einfriedigungen und Gestaltung der Vorbereiche

Das Gelande der Vorbereiche (Flache zwischen Gebaude und &éffentlicher Ver-
kehrsflache) ist niveaugleich mit der Gehwegoberkante auszufiihren und zumin-
dest fir 1/3 der Grundstlcksbreite gartnerisch anzulegen.

Einfriedungen sind in Form von Zaunen, Mauern oder Hecken bis zu einer Hohe
von 1,00 m zulassig.
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Hohengestaltung der tbrigen Grundstiicksflache

Aufschuttungen und Abgrabungen zum Zwecke der Einebnung des Gelédndes
sind in folgendem Rahmen zulassig:

0%- 5% =05m, 6%-10%=1,0m

Abgrabungen zum Zwecke der Belichtung des Untergeschosses sind nur aus-
nahmsweise zulassig, wenn die Geldndeneigung grésser als 7% ist und die ma-
ximale Abgrabungstiefe kleiner als 1,00 m betragt.

Weitergehende Aufschittungen oder Abgrabungen im Zusammenhang mit
HochbaumaBnahmen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie
stadtebaulich vertretbar sind.

Notwendige Béschungen sind auf eigener Grundstiicksflache anzulegen.

WERBEANLAGEN [§ 73 (1) 1 LBOJ:

Werbeanlagen sind nur an den von 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen einseh-
baren Fassaden und nur an den Statten der Leistung zuldssig.

An jeder dem o6ffentlichen Verkehrsraum zugewandten Gebaudeseite ist fir jede
Leistungsstatte nur eine Werbeanlage zuléssig.

Die Beleuchtung von Werbeanlagen muf3 blendfrei sein. Lauf-, Wechsel- und
Blinkschaltungen sowie fluoreszierende Farben sind unzulassig.
Plakatanschlagtafeln oder ahnliches sind unzulassig.

Werbeanlagen dirfen eine Flache von 1.0 m? und eine H6he von 3,00 m tber
Gehwegoberkante nicht Uiberschreiten.

Ausleger sind bis zu einer maximalen Auslage von 1,00 m zul&ssig.

ANTENNENANLAGEN [§ 73 (1) 3 LBOJ:

Pro Hauptgeb&ude sind héchstens 2 AuBenantennen, ggf als Gemeinschaftsan-
lagen auf der straBenabgewandten Gebaude- bzw. Dachseite zulassig.

Far Prabolantennen betragt die maximale Héhe der Einrichtung 1,50 m, fir
Stabantennen maximal 4,00 m.

Werbeanlagen dirfen eine Flache von 1.0 m? und eine H6he von 3,00 m tber
Gehwegoberkante nicht Uiberschreiten.

Ausleger sind bis zu einer maximalen Auslage von 1,00 m zul&ssig.

KENNTNISGABEPFLICHT [§ 74 (1) 7 LBO]:

Die nach § 50 LBO verfahrensfreien Vorhaben sind der unteren Baurechtsbe-
hérde zur Kenntnis zu geben.
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HINWEISE

BAUGRUBENAUSHUB:

Flr das Plangebiet wird eine "Mutterbodenbdrse" eingerichtet. Mutterboden von
den privaten Grundstiicken muB auf den von der Stadt zur Verfligung gestellten
Flachen zwischengelagert und spater wieder zur Verflllung gebracht werden.

PFLANZENLISTE:

Laubb&ume I. Ordnung, wie Laubbdume II. Ordnung,wie
Acer platanoides Spitzahorn Acer campestre Feldahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn Alnus incana Grauerle
Aesculus hippocastanum  Rosskastanie Corylus colurna Baumhasel
Carpinus betulus Hainbuche Prunus avium Vogelkirsche
Fraxinus excelsior Esche Prunus padus Traubenkirsche
Quercus robur Stieleiche Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche
GRUNDWASSERSCHUTZ:

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der geplanten Wasserschutzzone Il der
Keckquellen. Auf die Bestimmungen zu Bauten in Wasserschutzzonen wird hin-
gewiesen.

HEIZUNG UND IMMISSIONSSCHUTZ

Das Plangebiet wird von einem von den Stadtwerken betriebenen Blockheiz-
kraftwerk versorgt. Die Zur-Verfigung-Stellung von Warme wird im Rahmen ei-
nes privatrechtlichen Vertrags geregelt.

BEHINDERTEN- UND ALTENGERECHTES BAUEN:

Mindestens 1/4 der Wohnungen in den Mehrfamilienbauten sind fiir die Bedrf-
nisse behinderter und alter Menschen auszustatten.

Das gleiche gilt auch fur die Zugange zu den betreffenden Hausern und
Grundstlcken.

Die Einhaltung der Regelung wird dem Kaufer stadtischer Grundstiicke mittels
privatrechtlichem Vertrag auferlegt.
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Villingen-Schwenningen, den 03. Marz 2004
Blrgermeisteramt

In Vertretung

gez.

Rolf FuBhoeller
Erster Blrgermeister
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