BEGRUNDUNG
zum
Bebauungsplan "Lache/Graben®

im Stadtbezirk MiihThausen

vom 09,09.1987

'ANLASS DER PLANAUFSTELLUNG.

Die gewerblichen Bauflichen im Stadtbezirk Schwenningen sind nahezu
aufgefilit, GroBere Reservefliachen stehen nicht mehr zur Verfligung, so
daB die Gefahr besteht, daB ortsansissige Gewerbebetriebe, die aussie-

~ ~deln wollen, abwandern, weil sie innerhalb des Stadtbezirks Schwennin-
- gen nicht mehr unterkommen.

Im genehmigten Fldchennutzungsplan der- Verwaltungsgemeinschaft Vil-

- lingen-Schwenningen aus dem Jahre 1981 ist nordlich des Stadtbezirks
Mihlhausen, zwischen Bahnlinie und UmgehungsstraBe B 27, eine gewerb-

liche Baufldche im Umfang von ca. 11 ha ausgewiesen worden.

- Das Gewerbegebiet "Lache-Graben" liegt mit seinem grofiten Teil in ei-
_ner Mulde zwischen der UmgehungsstraBe B 27 und der Bahnlinie. Aus
diesem Grunde kommt es fiir andere bauliche Nutzungen nicht in Frage.

- In seiner Nordgrenze steigt das Gebiet bis zur Bahnlinie auf eine Hihe
bis zu 10 m iiber dem Industriegebiet “Rammelswiesen" an. Am 18.12.1985

- . beschloB der Gemeinderat die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit

folgenden Planungszielen:

. In dem Gebiet sollen nur Gewerbebetriebe angesiedelt werden, die nicht
. “erheblich beldstigen" (gemdB § 8 Abs. 1 BauNV0). Die bauliche Ent-

- wicklung soll in der Hihe beschrinkt werden, damit der Einblick in das
MiihThausener Tal von der hihergelegenen Stadtteilen aus im Westen von
Schwenningen micht durch gewerbliche Bauten verstellt wird, dieser Be-
reich soll von einer Bebauung freigehalten werden und mit groBkronigen
Baumen und Striuchern be)flanzt werden. Die ErschlieBung des Baugebie-
tes erfolgt von der alten L 430 aus in der Hghe der Haltestelle Mihl-
hausen, die im Zuge der Neutrassierung der L 430 als StichstraBe zur
ErschlieBung der Splittersiedlung an der Haltestelle ausgebildet wird,

Die bestehende Splittersiedlung im Bereich der Haltestelle MiihThausen
soll in das Baugebiet einbezogen werden, um deren weitere Ausbreitung
zu verhindern und die Ausbaumdglichkeiten der Splittersiedlung zu
regeln.




2. PLANINHALT:
a) Allgemein

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans erfihrt das Plangebiet
eine Nutzungsinderung, die eine nachteilige Verdnderung der be-
stehenden Landschaftsstruktur bedingt.

Aus diesem Grund wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behdrde ein Griinordnungsplan aufgestellt, der die geplante Nutzung
mit den Okologischen Gegebenheiten und den griinordnerischen Erfor-
dernissen in Einklang bringt; wobei als wesentliche Zielsetzung die
Erhaltunc wertvoller landschaftsékologischer Elemente ung die 1and-
schaftsgerechte Einbindung des Gewerbegebietes in den Landschafts-
raum zu nennen sind. ' :

b} Auswirkung bzw. {ibernahme in den Bebauungsplan

Weil das Plangebiet in einer Tandschaftlich empfindlichen Situation
Tiegt und nicht an bestehende Baugebiete anschiieBt, soll es aus-
reichend durchgriint werden und an seinen Réndern, insbesondere an
seiner Nordseite, einen gut dimensionierten Griinglirtel aus Biumen
und Buschwerk erhalten, der das Gewerbegebiet in die umgebende
Landschaft einbindet. Dieser Griingiirtel soll zusitzlich positive

- Auswirkungen, vor allem auf das Kleinklima haben und die dkologisch
wichtigen Landschaftselemente erhalten.

“Im einzelnen sind in dem Bebauungsplan-Entwurf aus dem Griinord-
nungsplan iibernommen worden: :

- Ein mindestens 10 m breiter Pflanzgiirtel aus heimischen Biumen
und Strduchern (hiervon 5 m auf &ffentlichen Grunfidchen und 5 m

. auf privaten Grundstiicksflichen), der um das gesamte Baugebiet
herumgefiihrt und durch ein Pflanzgebot abgesichert werden soll.

- Erhaltung und Sicherung des vorhandenen Bachlaufs im Plangebiet
und auBerhalb des Plangebietes. Nach Wegfall des Tandwirtschaft-
lichen Verbindungsweges entlang der B 27 (neu) soll der Bachlauf
innerkalb einer offentlichen Grinfliche gefiihrt werder. Die Bach-
rander sollen mit naturnahem, teilweise vorhandenem, tkologisch
bedeutendem Vegetationsbestand (Ried, Graser, Weidengebiisch} ge-
sichert und entsprechend der natiirlichen Vegetation erginzt wer-
den. D. h., in den Gewdsserrandbereichen sind Riedgridser einzu-
bringen und in regelmdBigen Abstinden Geholzgruppen zu pflanzen.
Die Restflichen sind mit standortgerechtem Landschaftsrasen
einzusden.

- Die nicht tiberbaubaren Flichen der bebauten Grundstiicke sind mit
Ausnahme der notwendigen Stellpldtze, Zufahrten, Arbeits- und
Lagerfldchen zu begriinen und mit heimischen Biumen und Strduchern
zu bepflanzen. :

- Die Fldchen zwischen den 6ffentlichen Strafen und den Baugrenzen
auf den privaten Grundstiicken kénnen mit Besucherstelliplatzen be-
legt werden, wenn diese in Rasensteinen bz, Schotterrasen aus-




c)
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gefiihrt und zur Sicherung der Durchgriinung des Baugebiets mit
Bdumen bzw. Strduchern mindestens nach jedem 6. Stellplatz be-
pflanzt werden.

- Herausnahme derjenigen Teilfldchen der Flst. Nr. 276/1 und 275/2

aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans, die einen wertvollen
Baumbestand (Streuobstwiese) aufweisen.

ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt von der LandesstraBe L 430 iiber eine

6,50 m breite StichstraBe (PlanstraBe A} mit einseitigem Gehweg, am
Ende ist eine Wendemtglichkeit fiir Lkw's vorgesehen. Von dieser
Stichstrafe aus ist die vorhandene Splittersiedlung "Haltestelle
Muhlhausen" iiber die beruhigte (mittels Aufpflasterungen) Stich-

- straBe (PlanstraBe B) mit Wendemtglichkeit, jedoch ohne Gehwege er-
" schlossen. Das Gewerbegebiet ist vorwiegend zur Unterbringung von

kleineren bis mittleren Betrieben konzipiert, deshalb ist fiir den

- Bedarfsfall eine weitere StichstraBe {(PlanstraBe C) von der Plan-

straBe A aus vorgesehen,

Die bestehenden Tandwirtschaftlichen Wege auBerhalb des Plangebie-
tes werden durch einen neu zu erstellenden Weg mit 3,50 m Breite an

. die Wendeanlage der PlanstiraBe A angeschlossen.

d)

Nutzungsausweisungen

Das Plangebiet dient in erster Linie zur Unterbringung von kleine-
ren bis mittleren Gewerbebetrieben, die nicht erheblich beladstigen.
Deshalb ist der iiberwiegende Teil des Plangebietes als Gewerbege-
biet (GE) ausgewiesen.

Die Splittersiedlung an der "Haltestelle Miihlhausen", die planungs-
rechtlich als Mischgebiet (MI) abgesichert werden soll, ist iiber-
wiegend bereits bebaut und besteht teilweise aus ehemaligen land-
wirtschaftlich genutzten Geb&uden, einer ehemaligen Gaststitte und
Wohnhéusern. '

Zwischen dem Gewerbegebiet und der “Haltestelle MihThausan® ist ein
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) als Bindeglied angeordnet, in
dem die Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Geworbebetrie-
ben im-Sinne von § 6 BauNV0 vorgesehen ist. Dieses Gebiel ist den
mit dem erhaltungswiirdigen Baumbestand versehenen Grundstiicken vor-
gelagert.

NUTZUNGSE INSCHRANKUNGEN

a)

AusschluB von bestimmten Arten von Nutzungen

Die in der Baunutzungsverordnung (BaulNV0) zuldssige Nutzungsart
- Tankstellen - im Mischgebiet (MI) und Gewerbegebiet (GE + GEE)
1st nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Dieser AusschluB er-
folgte aus stddtebaulichen Griinden, da im Mischgebiet eine Tank-
stelle neben den vorhandenen Gebiuden, die liberwiegend eine Wohn-
nutzung enthalten, sich nicht einfiigen wiirde und die vorhandene
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‘ErschlieBung nicht ausreichend ist. Im Gewerbegebiet ist zwar die
hierfiir notwendige ErschlieBung vorhanden, jedoch fiihrt diese Nut-
zungsart zu erheblichen versiegelten Flichen durch das Abstellen
von Gebraucht-Fahrzeugen, die sich dort in die Umgebung nicht ein-
fligen und zu wasserwirtschaftlichen Problemen fiihren wiirden.

Im Mischgebiet sind die Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans, da Stalle fiir Kleintierhaltungen und Tandwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen nicht dem stddtebaulichen Charakter der vor-
handenen Bebauung entsprechen.

b) Garagen und Steliplitze sowie Besucherstellplitze

Zur Erreichung einer landschaftsgerechten, harmonischen Einbindung
der gesamten Bebauung zur freien Landschaft und zu den offentlichen
Verkehrsfldchen hin sind Garagen und Stellpldtze nur innerhalb der
Uberbaubaren Fliche zuldssig, damit die uniiberbaubaren Flichen aus-
reichend begriint werden kénnen. Besucherstellplitze kinnen in der
uniiberbaubaren Fldche entlang den &ffentlichen Verkehrsflachen un-
tergebracht werden, wenn diese gemif den Bebauungsvorschriften ge-
stattet werden. Diese Festsetzung dient der Ortsbildgestaltung so-
wie der Schaffung wichtiger okologischer Ausgleichsfldchen.

¢} Nebenanlangen

Die Nebenanlagen gemdB § 14 Abs. 1 BauNV0 sind ebenfalls zur Er-
. reichung der Ortsbildgestaltung und der Schaffung wichtiger oko-
logischer Ausgleichsflichen nur innerhalb der uberbaubaren Flichen
~zuldssig. . ' '

d) Gebdudehshenbeschrinkungen

Damit die kiinftige Bebauung sich harmonisch in die Umgebung einfiigt
und aus den hohergelegenen Stadtteilen des Stadtbezirks Schwennin-
gen der Einblick in das Mihlhauser Tal durch gewerbliche Bauten
nicht verstellt wird, ist die bauliche Entwickliung mit einer Hohen-
beschrdnkung versehen.

GRUNDKONEZPTION IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

 Der 1981 genehmigte Flichennutzungsplan sieht tir den Bereich des Be-
- bauungsplans eine gewerbliche Baufliche mit 9,65 ha und eine gemischte
Bauflache mit 1,0 ha vor.

Wahrend des Bebauungsplanverfahrens wurde festgestellt, daB Teilfldchen
der Flst. Nr. 276/1 und 275/2 aufgrund des wertvollen Baumbestandes
aus dem Geltungsbereich herausgenommen werden muSten. Ebenso muBten im
sidwestlichen Bereich Teilfldchen der Grundstilicke Flst. Nr. 308, 307,
306/1 und.305 herausgenommen werden, da hier ein Feucht-Biotop (Fisch-
weiher) vorhanden ist. Aus diesem Grund wurde im nordwest]ichen Be-
reich entlang der Bahnlinie der Geltungsbereich des Bebauungsplans
gegeniiber den Darstellungen des Fldchennutzungsplans in Richtung
“Roter Berg" erweitert, um hier die dringend erforderlichen gewerb-
lichen Baufldchen zu sichern. -
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‘Die gesamte Fldche einschlieBlich der gemischten Baufliche betrigt

nunmehr 10,4 ha. : -~
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaB der baulichen Nutzung Tiegt im Rahmen der nach § 17 Abs. 1
BauNV0 zuldssigen Werte. .

PFLANZGEBOT

Diese MaBnahmen dienen zur Abschirmung des Baugebietes zur freien
- Landschaft und zur Gestaltung des Siedlungsrandes entlang der of-

fentlichen Verkehrswege.

BESONDERE BAULICHE VORKEHRUNGEN

- Im Untergrund des geplanten Baugebiets stehen unter einer méchtigen

Uberdeckung aus pleistozinen verlehmten Kiessanden die Ton- und Doto-
mitsteinhorizonte des Gipskeupers an, die Taminar mit Gipsschichten
durchsetzt sind. Aufgrund der stratigraphischen Situation und der Po-
sition dieser Sedimente in einer Talmulde muBR man damit rechnen, daB -
die oberfldchennahen Gipshorizonte (bis mehrere Meter unter Gelinde)

- Schicht- oder Grundwasser enthalten und partiell ausgelaugt werden
- konnen. Die Folge davon ist, daB sich an der Oberfliche Einmuldungen:

oder Erdfdlle bilden konnen. Im Falle einer bauTichen Nutzung dieses

o Gebiets stellt dieses potentielle Erdfallirisiko eine erhebliche Be-

. eintrdchtigung dar, die bei einer Bebauung mit groBflichigen und
statisch komplizierten Bauwerken auf jeden Fall beachtet werden muf.

Grundsdtzlich ist bei einer baulichen Nutzung des in den Planunter-
Tagen gekennzeichneten Geldndes eine vorhergehende. ingenieurgeolo-
gische Baugrunduntersuchung angebracht, um Umfang und Wahrscheinlich-
keit dieses Risikos genauer abzugrenzen.

 VER- UND ENTSORGUNG, ABFALLBESEITIGUNG

a) Wasser- und Gasversorgung

Die Wasserversorgung des Baugebietes wird iiber eine Versorgungs-

- ileitung der Nennweite DN 150, abgehend aus dem Versorgungsnetz des
Stadtbezirks Schwenningen (Industriegebiet 0st, JunkersstraBe) und
weiterfilhrend zum Stadtbezirk Miihlhausen (MiihlbachstraBe) versorgt.

Bedingt durch die geoddtische Hohenlage des Hochbehilters Schiller-
hohe zu dem Baugebiet wird sich ein Ruhedruck von 6,2 bar ergeben.

Mit dem Ausbau der Wasserversorgung wird die Gasleitung mit ver-
legt, so daB die Gasversorgung fir das Gewerbegebiet sichergestelit
werden kann.

b} Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes wird durch die Energie-Versor-
gung Schwaben (EVS} sichergestellt. .
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BODENORDNUNGSMASSNAHMEN

¢) Entsorgung

Das Plangebiet ist im Gesamtentwidsserungsplan fiir den Stadtbezirk
MihThausen - Entscheidung vom 10.06.1983 - enthalten.

Der AnschluB der Entwdsserung erfolgt iliber den Regeniibertauf 4.5
mit dem zugehtrigen Uberlaufbecken (Rohrbecken) an den Verbands-
kanal I b im Bereich der B 27/Meckar. Die entsprechende Zuleitung
sowie der Regeniiberlauf und das Regeniiberlaufbecken werden im Zuge
der ErschlieBung des Baugebietes ausgefiihrt. :

Die Reinigung des Abwassers erfolgt in der Kldranlage des Zweckver-
- bandes "Oberer Neckar Villingen-Schwenningen". Das Kldrwerk hilt
‘entsprechende Kapazititen fiir die Reinigung des Abwassers aus dem
Plangebiet vor, S

d) Abfallbeseitigung |
Die im Plangebiet anfallenden Abfille werden schadlos beseitigt,

von der Stadt Villingen-Schwenningen eingesammelt und der Kreis-
deponie des Schwarzwald-Baar-Kreises zugefiihrt,

-

Fur den Teilbereich, dem Gewerbegebiet (GE + GEE) sowie ?Ur die Her-

' . stellung der ErschlieBung sind bodenordnende MaBnahmen_erforder}ich.

SIKDTEBAULICHE DATEN -

.Gewerbegebiet (GE) 6,34 ha = 60,6 %
“Eingeschrinktes Gewerbegebiet 0,62 ha = 5,9 %
Mischgebiet-(MI) _ 6,93 ha = 8,9 %
 Netto-Bauflichen 7,89 ha = 75,4 %
Griinflichen ' 1,72 ha = 16,5 %
- Verkehrsfliachen ! 0,85 ha = 8,1 4%
Brutto-Bauflichen 10,46 ha = 160 %
ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

- a) Kosten fiir die Begriinung des Baugebietes

- Offentliche Griinflidchen ‘ :
(fldchenhafte Bepflanzung) 72.600,-~ DM

- Gffentliche Griinfldchen mit Bachlauf 83.790,-- DM
- straBenbegleitende Einzelbiume 10.080,-- DM
- Béchver1egung 112.500,-- DM

- Riickbau des vorhandenen landwirt-
schaftlichen Weges 13.200,~- DM

292.170,-- DM
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b) StraBen- und Wegebau einschlieBlich
- ErschliefungsstraBen
- Gehwege, Schrammborde

- = StraBenbeleuchtung

~¢) Kanalisation

StraBenentwdsserung
| 732.000,-- DM
117.800,-- DM
75.000,-~ DM

924.800,~-~ DM
923.040,-- DM




