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Begrundung zum Bebauungsplan und den
ortlichen Bauvorschriften

Planungsanlass und —erfordernis

Seit dem Jahr 1988 besteht der rechtskraftige Bebauungsplan 'Lache-Graben' nérdlich
der BundesstralRe 27 vor dem Ortseingang zum grof3en Stadtbezirk Schwenningen.
Das Gewerbegebiet 'Lache-Graben' im Stbz. Mihlhausen existiert seit fast 30 Jahren
und bietet kaum noch Maoglichkeiten zur baulichen Erweiterung der bereits langjahrig
ortsansassigen Gewerbebetriebe. Insbesondere der grofdte Betrieb, die Fa. Sikla im
Zentrum des Gebietes, stoft deutlich an seine Kapazitatsgrenzen. Aufgrund der das
Gewerbegebiet einschrankenden Bundesstral3e, Bahntrasse und Topographie bzw. na-
turraumlich wertvollen Flachen erscheint nur eine Erweiterung in die Hohe als geeig-
nete Alternative.

Mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens 'Lache-Graben - 2. Anderung' sol-
len im bestehenden Gewerbegebiet 'Lache-Graben' im Stbz. Mihlhausen die Hohen-
begrenzungen der baulichen Anlagen, ausgehend von den aktuellen Festsetzungen
gestaffelt auf 10, 12 bzw. 15 m Hbhe erhoht werden. Somit sollen neben der Fa. Sikla
aus Grunden der Gleichbehandlung auch weitere Unternehmen langfristige Erweite-
rungsmoglichkeiten erhalten, um das Gewerbegebiet 'Lache-Graben' mit diesem Plan-
verfahren abschliefdend zu ordnen. Innerhalb des Plangebietes soll somit eine Intensi-
vierung der vorhandenen baulichen Nutzung ermoglicht werden.

Da sich die Grundziige der Planung nicht andern, wird die Anderung des Bebauungs-
planes gem. § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren ohne Umweltprifung und frih-
zeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchgefihrt.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Anderung ist die Anhebung der zuldssigen Bauhdhe fiir den betroffenen Teil-
bereich des Plangebietes, um ausreichend Platz fir notwendige bauliche Erweiterun-
gen auf den bestehenden Betriebsgrundstiicken zu schaffen.

Mit der Umsetzung der Bebauungsplananderung werden die letzten moglichen bauli-
chen Erweiterungen flr das Gewerbegebiet 'Lache-Graben' in Form einer Anhebung
der max. zuldssigen Gebaudehdhe im vorhandenen Plangebiet erschlossen. Eine Ver-
grofRerung des Gewerbegebietes bzw. weitere Flachenversiegelungen werden auf-
grund der raumlichen Einschrankungen (u.a. Topografie, Verkehrsachsen, Griinrdume)
nicht verfolgt.

Abgrenzung und Beschreibung des Geltungsbereichs

Die Anderung umfasst eine Teilfliche des rechtskraftigen Bebauungsplanes 'Lache-
Graben' und beschrankt sich auf die gewerblich festgesetzten Flachen des Plangebie-
tes, das sich zwischen den Stbz. Schwenningen und Mihlhausen im bestehenden
Gewerbegebiet 'Lache-Graben' entlang der Strale 'In der Lache' befindet.
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Im Sidosten grenzt die Bundesstrafde 27 an, im Nordosten die Kreisstral3e 5703 sowie
im Nordwesten die Bahntrasse 'Villingen-Schwenningen — Rottweil' und im Westen
Kleingartenparzellen. Das Plangebiet wird durch gewerblich genutzte Betriebsflachen

gepragt.

Riemen,

254

f"ﬁ
Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans 'Lache-Graben - 2. Anderung' im Stbz. Miihlhausen

Im Geltungsbereich liegen die Flachen mit folgenden Flurstiicksnummern:
275/2, 276/4, 285 und 285/2 teilweise; 285/1, 285/6, 285/7, 285/8, 285/9, 285/10,
285/11, 285/12, 285/13, 285/14, 285/15, 285/16, 285/17 und 285/18 ganz.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 7,44 ha.

Malgeblich fiir die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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Planerische Rahmenbedingungen

Landesentwicklungsplan 2002

Gemal dem Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wurttemberg (LEP 2002) liegt Vil-
lingen-Schwenningen in einem 'Verdichtungsbereich im Landlichen Raum'. Dieser ist
als 'Siedlungs-, Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkt(e) zu festigen und so wei-
ter zu entwickeln, dass die Standortbedingungen zur Bewaltigung des wirtschaftlichen
Strukturwandels verbessert (...) werden. Die Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungs-
einrichtungen sind zu sichern und bedarfsgerecht auszubauen (...)." Des Weiteren ist
Villingen-Schwenningen als Oberzentrum ausgewiesen und soll als Standort grof3stad-
tischer Pragung die Versorgung der Region mit hoch gqualifizierten Einrichtungen und
Arbeitsplatzen gewahrleisten. Die besonderen regionalen Entwicklungsaufgaben flr
Villingen-Schwenningen bestehen u. a. in der Starkung der Leistungskraft des Ober-
zentrums und seiner zentralortlichen Funktionen und in der Verbesserung der Stand-
ortbedingungen fir die Wirtschaft und fir den Tourismus. Zudem ist Villingen-
Schwenningen Ausgangspunkt von ausgewiesenen Landesentwicklungsachsen.

Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003

Der Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003 stellt die Ziele der Raumordnung
far die Entwicklung der Planungsregion Schwarzwald-Baar-Heuberg dar. Der Regional-
plan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003 wurde am 10.09.2003 vom Wirtschaftsministe-
rium Baden-Wirttemberg genehmigt. Gemaf3 den allgemeinen Entwicklungszielen ist
die Region Schwarzwald-Baar-Heuberg zu einem attraktiven und leistungsfahigen Le-
bens- und Wirtschaftsraum weiter zu entwickeln. Hierzu sind u. a. 'die Zentralen Orte
als Siedlungs- und Dienstleistungsschwerpunkte auszubauen und zu starken' und 'die
noch vorhandenen infrastrukturellen Defizite zu beseitigen'. Mit der im Landesentwick-
lungsplan 2002 ausgewiesenen zentralortlichen Funktion trifft dies fur Villingen-
Schwenningen zu.

Gemal der Raumnutzungskarte liegt der Geltungsbereich vollstandig in einer 'Sied-
lungsflache' ohne besondere Schutzwirdigkeit.

Zur besseren verkehrlichen Anbindung der Region an die benachbarten Wirtschafts-
raume ist der Ausbau der Verbindung vom Kinzigtal Uber die B 33 und B 523 zur A 81
als vorrangig zu verwirklichende Mafinahme aufgefihrt. Zu diesem Zweck soll der 2.
Bauabschnitt (Westteil) der B 523 als Ortsumgehung bzw. Ausbaumafdnahme durch-
gefuhrt werden.

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen. Auf Ebene der Flachennutzungsplanung wurden die Ziele der Raumordnung be-
rtcksichtigt und die betroffenen Belange in die Abwagung eingestellt. Auf dieser Ebe-
ne wurden die Belange des Bodenschutzes, des Grundwasserschutzes und des Land-
schaftsbildes gegen die Belange der Wirtschaft und der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen abgewogen. Aufgrund des bereits bestehenden Gewer-
begebietes 'Lache-Graben' sowie der guten verkehrlichen Anbindung auf der einen
Seite und der durch die Bebauungsplandnderung nicht weiter belasteten Umwelt auf
der anderen Seite wurde im Rahmen der Abwagung zugunsten der Bauhohenauswei-
tung und der konkreten Erweiterungsabsicht ortsansassiger Betriebe entschieden.
Durch diese Entscheidung verandern sich zwar geringflgig einerseits Sichtbeziehun-
gen in der Landschaft, andererseits werden durch die Anbindung an vorhandene Orts-
lagen die Entstehung von Splittersiedlungen und eine erhohte Flachenversiegelung an
anderer Stelle vermieden. Damit werden die weitere Zersiedelung des Landschafts-
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raumes eingeschrankt, die Kosten flir neue Erschlieliungsstrafden reduziert, bereits
vorhandene Infrastruktur genutzt und ein schonender Umgang mit den Ressourcen
(wie z. B. Boden, Energie usw.) erreicht. Die Ziele der Raumordnung wurden bei der
Flachennutzungsplanung bericksichtigt und abgewogen, der Bebauungsplan wird voll-
standig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Flachennutzungsplan

Der giiltige Flachennutzungsplan (FNP 2009, 24. Anderung, rechtskraftig seit
16.10.2009) der Verwaltungsgemeinschaft Villingen-Schwenningen stellt das Plange-
biet als Bestandsflache flr Gewerbe dar. Nordlich an das Plangebiet anschlieRend sind
Bahnanlagen dargestellt — weiter sldlich ist eine Grlinzasur, sidwestlich des Plange-
bietes ist eine Pflegeflache im Bestand und norddstlich eine Mischgebietsflache dar-
gestellt.
Der Flachennutzungsplan definiert die allgemeine Art der baulichen Nutzung mit Dar-
stellung der Flache flr Gewerbe (Bestand). Die ebenso festgesetzte Flachenwidmung
des Bebauungsplanes entspricht der im Flachennutzungsplan definierten Nutzungsart.
Das Plangebiet kann daher als aus dem FNP entwickelt angesehen werden, entspricht
somit den Zielen der Raumordnung und muss nicht im Zuge eines FNP-
Anderungsverfahrens angepasst werden.

Auszug aus dem Flachennutzugsplan 2009 der Verwaltungsgemeinschaft Villingen-Schwenningen

hier: Stadt Villingen-Schwenningen, Ortsteil Mithlhausen
"Lache-Graben"

- “h

LR

ihen 5? _,4

MaRstab 1: 5000

Amt fir Stadtenwicklung, Winkelstrale 9 STE/FNP/Mi
78056 Villingen - Schwenningen Tel.: 07720 / 82-2825 23.10.2017

Stbz. Muhihausen im GE 'Lache-Graben', Ausschnitt FNP 2009, 24. Anderung

Bestehende Bebauungsplane

An das Plangebiet grenzt nordwestlich die Bebauungsplan-Anderung 'Rammelswie-
sen' an, die ein Industriegebiet sowie weiter ndrdlich eine Grinflache als Parkanlage
festsetzt. Des Weiteren grenzt nordostlich der Bebauungsplan 'Erlenbann' an, der in
diesem Bereich Landwirtschaftliche Flache mit Nutzungsbeschrankung und 6ffentliche
Griunflache festsetzt.
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4.5 Vorausgegangene Planungen

Der Bebauungsplan 'Lache-Graben' ist mit der 6ffentlichen Bekanntmachung am
16.06.1988 rechtsverbindlich geworden.

In einer 1. Anderung des Bebauungsplans 'Lache-Graben' (Teilbereich) wurden textli-
che Festsetzungen zum Ausschluss/ zur Einschrankung von Einzelhandel im Gewer-

begebiet 'Lache-Graben' neu mit aufgenommen. Diese Anderung trat am 16.12.2005
rechtsverbindlich in Kraft.

5 Verfahren

Das stadtebauliche Konzept und die Art der Nutzungen sollen unverandert bleiben, es
sind lediglich Anderungen der Festsetzungen zu den Héhenbegrenzungen der bauli-
chen Anlagen vorgesehen. Durch die Inhalte der vorliegenden Anderung des Be-
bauungsplanes wird die stadtebauliche Grundkonzeption des bestehenden Bebau-
ungsplanes also nicht berthrt, da neben der moderaten Anhebung der zulassigen
maximalen Hohe baulicher Anlagen, sdmtliche Ubrigen Festsetzungen unverandert
bleiben. Der Bebauungsplan 'Lache-Graben - 2. Anderung' kann daher im vereinfach-
ten Bebauungsplanverfahren nach MaRgabe des § 13 BauGB mit einstufiger Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung durchgefihrt werden. Er erflllt folgende Voraus-
setzungen gemafd § 13 (1) BauGB fir ein vereinfachtes Verfahren:

- Die Grundzige der Planung werden durch die Anderung nicht berthrt

- Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedtrfen,
wird nicht vorbereitet oder begrindet

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin 8§ 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter (Erhaltungsziele und Schutzzwecke der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzge-
biete gem. Bundesnaturschutzgesetz)

Bezogen auf das Schutzgut Landschaftsbild ergeben sich durch die vorliegende Pla-
nung keine erheblichen Beeintrachtigungen, da sich das Plangebiet innerhalb eines
Gewerbegebietes befindet und daher bereits deutlich (berpragt ist. Damit werden sich
zwar Veranderungen des Landschafts- und Ortsbildes durch die steigenden Bauhdhen
ergeben, die allerdings aufgrund der Eingriinung des Gewerbegebietes kaum wahr-
nehmbar sein werden. Weitere Schutzglter sind von der Planung nicht betroffen, da
es sich um die Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes handelt, der den Ande-
rungsbereich bereits als zuldssigerweise bebaubares Gewerbegebiet festsetzt.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Durchfihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2
(4) BauGB einschlieRlich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uberwa-
chung nach § 4c BauGB abgesehen.

Belange des Umweltschutzes werden nicht berthrt, denn durch die hdhere vertikale
Ausnutzung der bestehenden bebauten Flachen missen keine neuen Bauflachen mit
weiteren Flachenversiegelungen an anderer Stelle erschlossen werden. Mit den Ande-
rungen sind keine wesentlichen zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-
warten. Es entstehen keine neuen Bauparzellen. Analog § 13a Abs. 2 Ziff. 4. und & 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB waren die wesentlichen Eingriffe bereits vor der Anderung des
Planes zulassig.
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Bestand

Bei der Planflache handelt es sich um ein Gewerbegebiet gem. 8 8 BauNVO, das
Uberwiegend zur Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben
dient. Die Flachen werden von langjahrig ansassigen Gewerbebetrieben genutzt.

Das Erscheinungsbild des Anderungsbereiches wird gegenwartig durch die bereits
vorhandenen baulichen Anlagen der Gewerbebetriebe gepragt. In der Umgrenzung
des Plangebietes befinden sich viele typisch gewerblich und industriell genutzte Ge-
bdude wie Produktions- und Lagerhallen, die durch Lager-, Abstell- und Stellplatzfla-
chen erganzt werden. Die vorhandenen baulichen Anlagen erreichen hier bereits Ho-
hen von bis zu 10 m und pragen das Landschaftsbild schon heute entsprechend.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich Grinflachen, ein Mischgebiet sowie
Verkehrsflachen (u.a. Bahntrasse im Nordwesten und Bundesstralde 27 im Sldosten).

Luftbild GE "Lache-Graben" - Bestand Erstellungsdatum  02.11.2017

| - ur for i Villingen-Schwenningen iff
Ersteler  Guido Frundt interne Zwecke P

Dienststelle: STE Erstelit fur Mafistab _1:2.000

Abb.: Luftbild Gewerbegebiet 'Lache-Graben' im Stbz. Mihlhausen, Bestandssituation
Stadtebauliches Konzept

Es findet keine Verdnderung des bisherigen Flachenbedarfs statt. Die vorhandene
stadtebauliche Konzeption bleibt in ihren Grundziigen bestehen. Das stadtebauliche
Konzept sieht die Ausweitung der zuldssigen Gebdudehohen fir geplante Betriebser-
weiterungen vor. Es ist stadtebauliches Ziel, im Gewerbegebiet eine hohe Ausnutzung
der vorhandenen Bauflachen zu ermoglichen. Die Festsetzung von max. Gebaudeho-
hen von 10, 12 bzw. 15 m entspricht einer angemessenen Héhenentwicklung.

Die gestalterische Einbindung des Gesamtgebietes erfolgt durch Festsetzung von Fla-
chen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft.

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt durch einen Anschluss an das bestehende Stra-
Bennetz (Stralden 'In der Lache' und 'K 5703").
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3D-Visualisierung GE 'Lache-Graben' in Ost-West-Richtung (links Fa. SIKLA)

preey _‘“l_“x
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"Lache Graben" Schnitt 1-1 P e schweniogn

Amt fir Stadtentwicklung
Stadtbezirk Miihlhausen
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Schnitt GE 'Lache-Graben' in Nord-Stid-Richtung mit geplanten zuldssigen max. Gebdudehdhen (griin)
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"Lache Graben" Schnitt 2-2 ‘f \tligen-Schwenningsn

Amt fiir Stadtentwicklung
E - st
]‘I\H mme Paigiatz
41118 Héhen W 680006 3] &

286,44
=

Stadtbezirk Mihlhausen
Schnitt GE 'Lache-Graben' in West-Ost-Richtung mit geplanter zuldssiger max. Gebdudehdhe (griin)

Planungsalternativen

Bei der beabsichtigten Planung handelt es sich um die Uberplanung eines vorwiegend
bereits bebauten und komplett Uberplanten Bereiches. Der bisherige Zulassigkeits-
mafdstab wird lediglich moderat verandert. Aufgrund der Uberwiegend bestehenden
Bebauung und der raumlich spezifischen Festsetzungen zur Sicherung der vorhande-
nen Betriebe sowie der Freiraumsituation und des Landschaftsbildes insbesondere an
der Hangkante im Nordwesten stellt sich die Frage nach Planungsalternativen nicht.
Die Verlagerung der bereits langjahrig im Gewerbegebiet 'Lache-Graben' ansédssigen
Betriebe auf neu zu versiegelnde Flachen wiirde als Alternative der Okobilanz insge-
samt deutlich abtraglicher wirken. Aufgrund der derzeit nicht in diesem Ausmal zur
Verfligung stehenden Gewerbeflachen in der Stadt Villingen-Schwenningen wiirde au-
Rerdem die konkrete Gefahr bestehen, dass mindestens ein Grol3betrieb die Stadt
dauerhaft verlassen und den Standort verlagern wirde. Die damit verbundenen Ar-
beitsplatzverluste und sinkenden Gewerbesteuereinnahmen wirden das Oberzentrum
als Wirtschaftsstandort nachhaltig schadigen und den dargelegten Zielen der Raum-
ordnung widersprechen. Die vorgelegte Bebauungsplananderung leistet daher einen
bedeutenden Beitrag zum wirtschaftlichen Erfolg der Stadt Villingen-Schwenningen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Anderungsumfang der 2. Anderung des Bebauungsplanes 'Lache-Graben'

Mal der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 16 BauNVOQO):

Gebaudehohen

Ziel der Planung ist die Schaffung von Betriebserweiterungsflachen innerhalb der be-
stehenden Baufenster, entsprechend werden die max. Bauhdhen von derzeit 5, 6 bzw.
9 mauf 10, 12 bzw. 15 m angehoben (siehe Planeinschrieb). Es erfolgt eine Festset-
zung der max. Gebaudehdhe, um nicht gewollte Hohenentwicklungen zu vermeiden
und eine unangemessene Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu verhindern.

Die Stellung und Hohenfestsetzung der baulichen Anlagen orientieren sich weitgehend
an den naturrdumlichen Hohenlinien, so dass sich die Gebdude in das Landschaftsbild
einflgen. Eine Abstufung der Gebdudehdhen in Richtung AuRenbereich und
Landschaftsraum soll hierbei einen harmonischen Ubergang garantieren.
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Geschossflachenzahl

Um die erweiterte Bauhdhe im nérdlichen Bereich auch in der Praxis umsetzen zu
kénnen, ist eine Anpassung der Geschossflachenzahl an das schon jetzt bestehende
Niveau des stdlichen Plangebiets (GFZ 1,6) erforderlich gewesen.

Damit soll den Betrieben einheitlich eine Erweiterungsmaoglichkeit ihrer Betriebsge-
baude gegeben werden, um den Grundsatz der Gleichbehandlung zu wahren.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):

Dachbegriinung

Zur Reduzierung des anfallenden Oberflachenwassers, aus dkologischen und gestalte-
rischen Grinden sowie zur Aufwertung des Landschaftsbildes sind Dacher mit 0 - 10°
Dachneigung, die neu errichtet und die bisher festgesetzten Bauhdhen des Bebau-
ungsplanes 'Lache-Graben' (je nach Bauzone 5, 6 bzw. 9 m) Uberschreiten, mit einem
Anteil von mind. 50% zu begrtinen. Bisher bereits bestehende Dacher werden von
dieser Neuregelung nicht erfasst und auch nicht in die Berechnung der Flachen fir die
Dachbegrinung einbezogen, da sie planungsrechtlich bereits durch den bestehenden
Bebauungsplan 'Lache-Graben' in inrem Bestand gesichert sind.

Diese Festsetzung gilt auch nicht fir untergeordnete Bauteile wie Vordacher, Terras-
sen, Glasdacher, etc.., da sich dieses bautechnisch nur schwer umsetzen lielse. Ener-
gieanlagen (Solar- und Photovoltaikanlagen) sind von der Festsetzung nicht berdhrt.
Bei Neubau oder Sanierung sollen die Flachdacher mit einer zeitgemalRen Dachbegri-
nung ausgestattet und/oder zur Sonnenenergiegewinnung genutzt werden,

soweit die statischen Voraussetzungen hierflr gegeben sind.

Sie bieten einen wertvollen Lebensraum fir Insekten und haben einen positiven Ein-
fluss auf das Ortsbild. Hierbei wird bertcksichtigt, dass der Dachgestaltung aufgrund
der Hanglage und der Aufsicht von den umliegenden Hohen eine grof3e Bedeutung
zukommt.

Die Begriinung der Dachflachen tragt zur Speicherung von Niederschlagswasser bei,
da ein Teil vorzeitig durch Verdunstung in den atmospharischen Wasserkreislauf zu-
rickgegeben wird. Somit wird das stadtische Kanalnetz bei immer haufiger auftreten-
den Starkregenereignissen entlastet. Weiterhin verhindert die Dachbegrinung ein
schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag sowie nachtliche Warmeabstrahlungen
und tragt somit zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei.

Durch Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung kénnen die Dachflachen zudem einen
Beitrag zur Energiewende leisten. Eine Kombination von Dachbegrinung mit
Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung ist grundsatzlich vorteilhaft und deshalb
anzustreben.

Dachbegrinungen fihren beim Neubau von Flachdachern zu keinen unzumutbaren
Mehrkosten. Hierbei wird berlcksichtigt, dass die Investitions- und Unterhaltungskos-
ten Uber einen langeren Zeitraum betrachtet deutlich relativiert werden.

Denn die Dachbegrinung fuhrt aufgrund der Damm- und Pufferwirkung zu Energieein-
sparungen, zur Verlangerung der Lebensdauer einzelner Bauteile und zur

Reduktion der Abwassergebuhr. Zudem erwirkt die Dachbegrinung eine Effizienzstei-
gerung von Gebaudekihlung, Gebaudellftung und zu einer Leistungssteigerung von
Photovoltaik-Anlagen.
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Aulierdem wird berlcksichtigt, dass sich Satteldacher besser in das traditionelle
Ortsbild einfligen als bitumindse Flachdachbahnen und in der Regel kostenaufwandi-
ger sind als Flachdacher. Insofern fihrt die Dachbegrinung von Flachdachern eher zu
einer Gleichbehandlung als zu einer Ungleichbehandlung der Eigentimer.
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XXX Anderungen

-+—e—o— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (neu)

== m= Abgrenzung des Anderungsgebietes des unselbstandigen Bebauungsplanes “Lache-Graben - 2. Anderung"

== === (eltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Lache-Graben"

Anderungsumfang im bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan 'Lache-Graben' von 1988

Die ilibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes 'Lache-Graben', rechtsverbind-
lich in Kraft getreten am 16.06.1988, behalten ihre Giiltigkeit und gelten unver-
andert weiter.

9.2 Art der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Nutzung entspricht der des urspringlichen Bebauungsplanes. Ande-
rungen werden nicht vorgenommen. Auf die Begriindung zu den bauplanungsrechtli-
chen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 'Lache-Graben' wird
verwiesen.



9.3

94

9.5

9.6

Bebauungsplan 'Lache-Graben — 2. Anderung' — Begriindung

MaR der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum Malf$ der baulichen Nutzung soll das stadtebauliche Ziel
vom sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden realisiert und die vorhande-
nen Gewerbegebietsflachen gestalterisch angemessen in die landliche Umgebung
eingeflgt werden sowie ihre Ausnutzbarkeit effektiv entwickelt werden kdnnen.

Die Steuerung des Males der baulichen Nutzung erfolgt Uber die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der maximal zulassigen
Gebaudehohe. Im Plangebiet sollen Erweiterungsmadglichkeiten fir die bestehenden
Gewerbebetriebe geschaffen werden. Entsprechend diesem Erfordernis wird die max.
Hohe der Gebaude auf 10 m, 12 m bzw. 15 m erhoéht.

Die Begrenzung der maximalen Gebaudehohe ermdglicht den Betrieben einerseits, ih-
re Flachen- und Raumanspriche zu verwirklichen und berUcksichtigt andererseits die
bauliche Hohenentwicklung des Gewerbegebietes sowie die ansteigende topografi-
sche Lage. Durch die Begrenzung der Hohenentwicklung wird eine weithin sichtbare
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes mit Blick von den hdher gelegenen Schwen-
ninger Wohnquartieren in das Mihlhausener Tal verhindert.

Verkehrsflachen

Die ErschlieRung des Gewerbegebietes erfolgt wie bisher durch die bereits bestehen-
de Stral3e 'In der Lache', die an die bereits als Betriebsgeldnde genutzten Grundstiicke
anschliel3t. Der zusatzliche Anliefer- und Mitarbeiterverkehr kann Uber diese beste-
hende ErschlieRung erfolgen. Am bestehenden StraRennetz werden keine Anderun-
gen vorgenommen.

Ver- und Entsorgung

Zur Wasser-, Energie- und Medienversorgung dienen die vorhandenen und ausbaufa-
higen Netze der Versorgungstrager. Das Plangebiet ist derzeit bereits im Mischsystem
erschlossen, sodass die Entwasserung gewahrleistet ist.

Damit sind die Anforderungen des § 51 Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG) be-
rucksichtigt.

Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich mit Ausnahme der 6ffentlichen Verkehrsflachen in Privat-
besitz.
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10 Ortliche Bauvorschriften

10.1

10.2

10.3

10.4

Wesentlich fUr die Qualitat des Baugebietes ist eine Abstimmung der dulReren Gestal-
tung baulicher Anlagen auf die im Planverfahren ermittelten Bedarfe. Deshalb

wird durch eine den Bebauungsplan 'Lache-Graben — 2. Anderung', ergénzende Sat-
zung Uber ortliche Bauvorschriften (8 74 LBO), eine Rechtsgrundlage zur Behandlung
von gestalterischen Mindestanforderungen geschaffen (Rechtsgrundlagen fir die ein-
zelnen Festsetzungen sind bei den jeweiligen textlichen Festsetzungen angegeben).

Dachgestaltung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Orts- bzw. Landschaftsbildes durch einen
weithin sichtbaren Wildwuchs von technischen Aufbauten, erfolgt eine Regelung die-
ser.

Aufgrund der heute noch nicht absehbaren Erforderlichkeit technischer Aufbauten fir
Beliiftung, Klimatisierung, etc. wird eine Uberschreitung der in den planungsrechtli-
chen Festsetzungen fixierten maximalen Hoéhe der baulichen Anlagen durch techni-
sche Aufbauten um ein begrenztes MalR von max. 2 m zugelassen. Gleichzeitig wird
die zulassige Uberschreitung auf héchstens 10 % der Dachflache beschrankt. Anlagen
zur solaren Energie- oder Warmegewinnung fallen jedoch nicht unter diese Regelung
und werden in dieser Hinsicht unter dem Aspekt des Klimaschutzes beglnstigt.

Erfordernis der Kenntnisgabe

Aus stadtgestalterischen Griinden beinhaltet der Bebauungsplan Regelungen, die auch
verfahrensfreie bauliche Anlagen betreffen. Zur Uberwachung und Einhaltung der stad-
tebaulichen Zielsetzungen wird das Erfordernis der Kenntnisgabe fir verfahrensfreie
Vorhaben festgesetzt.

Flachen fir Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufgrund der geplanten Nutzung als Gewerbegebiet ist davon auszugehen, dass Mo-
dulationen des Gelandes zur Einebnung der Grundstlcke erforderlich werden. Aus
stadtgestalterischen Grinden sowie zur Vermeidung von nicht erforderlichen Eingrif-
fen in das Schutzgut Boden wird der zuldassige Umgriff von Aufschittungen und Ab-
grabungen geregelt.

Ordnungswidrigkeiten

Die baurechtlichen Vorschriften besitzen Satzungscharakter. Wer diesen auf der
Grundlage von 8 74 LBO erlassenen Vorschriften zuwiderhandelt, begeht eine Ord-
nungswidrigkeit im Sinne des § 75 LBO (vgl. B Ziff. 7).
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11 Flachenbilanz

Flachennutzung GroRe Anteil am Plangebiet
Gewerbliche Bauflachen (GE) 6,26 ha 84,14 %

davon Uberbaubar (GRZ 0,8) 5,01 ha 67,34 %
Gewerbliche Bauflachen (GEE) 0,56 ha 7.53 %

davon Uberbaubar (GRZ 0,8) 0,49 ha 6,59 %
Verkehrsflachen 0,63 ha 8,47 %
Gesamt 7,44 ha 100,0 %

Anteil Flachennutzung am Plangebiet

B Gewerbliche Bauflachen (GE) Gewerbliche Bauflachen (GEE) Verkehrsflachen

Hinweis:
Gemals § 13 Abs. 3 BauGB wird von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10
Abs. 4 BauGB abgesehen.



