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A. Begriundung

l. Planungsgegenstand

1.0 Anlass der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Stadt Villingen-Schwenningen hat in seiner 6ffentlichen
Sitzung am 04.10.1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes "Unter dem Dorf*"
im Stbz. Obereschach beschlossen.

Gemal Ausweisung des Flachennutzungsplans 2009 der Verwaltungsgemein-
schaft Villingen-Schwenningen ist eine maximale Flachengrée von 3,0 ha fir
das Neubaugebiet vorgesehen.

Das Gewerbegebiet soll sich zwischen der Niedereschacher Strasse im Norden
und der Gelandekante zur Eschachaue im Siiden angesiedelt werden. Westlich
wird es durch die bestehende Wohnnutzung des Ortsetters und 6stlich durch
den zur Aubenmihle fihrenden bestehenden Hohlweg begrenzt.

Der Bebauungsplan hat das Ziel, im Bereich des Gewanns ,Unter dem Dorf" ein
Gewerbegebiet zu entwickeln, um somit, bezogen auf den 6rtlichen Bedarf, die
gewerbliche Entwicklung zu stiitzen und Betriebsverlagerungen im Sinne der
Bereinigung von problematischen Gemengelagen erméglichen zu kénnen.
Dariber hinaus umschlie3t der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Flachen,
die, im Rahmen der Berilcksichtigung des Belangs Natur und Landschaft, not-
wendige KompensationsmalRnahmen im Sinne des § 1la Baugesetzbuch aufneh-
men sollen.

2.0 Plangebiet

2.1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes - Raumliche Abgren-
zung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 178 — 182,
185, 186, 186/1, 187 und Teile der Flurstiicke 161, 177, 177/7 der Gemarkung
Obereschach.

Das Plangebiet liegt 6stlich des Ortskerns des Stadtbezirks Obereschach und
wird begrenzt durch

- die Eschachaue — im Suden

- die Niedereschacher Stralle — im Norden

- den Hohlweg zur ErschlieBung der Auben — im Osten
muhle

- den bestehenden Siedlungsrand Obereschachs - im Westen

2.2 Bestandssituation und derzeitige Nutzung

Das Plangebiet stellt sich als eine bislang vorwiegend als Acker- und Grinland
genutzte Flache dar. Sudlich an die Niedereschacher Strasse angrenzend be-
findet sich ein Gewerbebestand mit einer FlachengréRe von derzeit ca. ... ha
der planungsrechtlich aufzunehmen und zu sichern ist.
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2.3 Floraund Fauna

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich sudlich der geplanten gewerbli-
chen Nutzung ausgedehnte Geholzstrukturen, die Uberwiegend aus Eiche, E-
sche, Weide und Schlehen bestehen und zum Teil Bedeutung nach § 24 a Lan-
desnaturschutzgesetz haben. Insbesondere in diesem so wie im sudlichen An-
schluss hieran sind auentypische Artenvorkommen mit entsprechenden Insek-
ten- und Vogelhabitaten vorhanden. Bestimmt wird dieser Bereich durch
Feuchtwiesen, die durch eine ausgedehnte Hochstaudenflur mit zahlreichen
Seggen- und Binsenarten charakterisiert wird. Diese Feuchtwiese entwickelt
sich bis in den Bereich der Wehranlage und wird dann abgelést von einem
standortgerechten Gehdlzbestand. Oberhalb der Wehranlage befindet sich eine
Feuchtbrache, in deren Artenspektrum Rohrlandsgras, verschiedene Seggen
und Sumpfdotterblumen als typische Arten vorkommen. Weiter westlich schlief3t
sich eine regelmalig geméhte Glatthaferwiese (Fettwiese) an. Erst oberhalb
dieser Flachen befindet sich, jenseits des bereits erwdhnten Geholzriegels,
dann der Rand der bislang ackerbaulich-intensivgenutzten Flachen.

Der Eingriff, der durch den Bebauungsplan vorbereitet wird, beinhaltet einen
vollstandigen Verlust dieser landwirtschaftlich genutzten Flachen.

2.4 Baugrund — Geologie — Hydrologie

Das Plangebiet liegt laut Bodengutachten des Biros Dr. Kdnig (4-02) im Grenz-
bereich zwischen dem mittleren und oberen Buntsandstein. Dies sind verwitte-
rungsanféllige, plattige Sandsteine und rote Schiefertone. In unterschiedlicher
Mé&chtigkeit befinden sich oberhalb der anstehenden Sandsteine Verwitterungs-
und Gehangelehm, der vor Ort entstanden ist oder sich mehr oder weniger stark
talwéarts bewegt hat. Als Deckschicht wurde der unter dem Ackerboden anste-
hende Verwitterungs- und Gehangelehm bezeichnet. Es handelt sich um sandig
bis stark sandige, schwach tonige Schluffe meist mit einzelnen Steinen und BIl6-
cken. Bei der darunter anstehenden Buntsandsteinschicht handelt es sich um
plattige Sandsteine, z. T. mit tonigen Schluffsteineinschaltungen, die deutlich
aufgelockert sind.

Somit entspricht die jetzige landwirtschaftliche Nutzung, abgesehen von der
eigentlichen Talaue, den geologischen Verhéltnissen. Dagegen sind die Bdden
im Bereich der Gewasserbildungen und der Beimengungen von meist lehmigen
Bestandteilen schwer durchlassig und damit fir eine Wiesenkultur bzw. als
Brachflache geeignet. Somit ist davon auszugehen, dass die geplanten gewerb-
lichen Flachen eine mittlere bis starke Wasserdurchlassigkeit aufweisen und die
Flachen in Nahe der Eschach eher gering durchlassig sind.

Das Plangebiet liegt vollstandig in der Wasserschutzzone Ill. Grund- oder
Schichtenwasser wurde im Rahmen der Entnahme von Bodenproben nicht ange-
troffen.

2.5 Klima

Unter klimatologische Gesichtspunkten betrachtet stellen Gewasser Talleitbah-
nen (Kalt- und Frischlufttransport) dar. Reduziert wird diese Transportleistung
durch den relativ dichten Besatz an Nadelholz. Auf Grund der geringen bauli-
chen Dichte in Obereschach bildet der Eschachtalraum nicht die einzige Klima-
leitbahn, so dass auch nach einer Bebauung des geplanten Gewerbegebietes
eine ausreichende Durchstrémung verbleibt.
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2.6 Erschlielung

2.6.1 Verkehrliche Erschlieung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes wird tUber die ,Niedereschacher
StraRe” (L178) sowie Uber die K5717 nach Schabenhausen gewdahrleistet. Die
Ortsdurchfahrt liegt bei Station 0,620, so dass das Plangebiet zum Teil inner-
halb, zum Teil auBerhalb der Ortsdurchfahrt liegt. Des weiteren ermdglicht eine
im Gelandeeinschnitt gefuhrter Feldweg die Zufahrt zur stud-6stlich gelegenen
~JAubenmihle” und in seiner Fortsetzung als kleinerer Landwirtschaftsweg die
verkehrliche Anbindung der sidlich des Plangebietes gelegenen Felder.

2.6.2 Medientechnische Erschliefung

Das Plangebiet wird Uber den in der Eschachaue gefiihrten Verbandskanal und
eine das Plangebiet in Hohe der Einmindung der K 5717 in Nord-Sidd-Richtung
querende Zuleitung entsorgungstechnisch erschlossen. Ostlich das Plangebiet
tangierend besteht eine 20KV-Freileitung.

3.0 Planerische Ausgangssituation

3.1 Eigentumsverhéltnisse

Die Gesamtflache des Plangebiets befindet sich mit Ausnahme des Flurstiicks
Nr. 181 und der Teilflachen der Flursticke Nr. 177, und 177/7 im Eigentum der
Stadt Villingen Schwenningen.

3.2 Bauleitplanung

3.2.1 Flachennutzungsplan

Der Gemeinsame Ausschuss der Verwaltungsgemeinschaft Villingen-
Schwenningen fasste am 30.03.1994 den Beschluss zur Aufstellung eines neu-
en Flachennutzungsplanes.

Nach der Genehmigung des Flachennutzungsplanes durch das Regierungspra-
sidium Freiburg im November 1997 ist das Verfahren mit der Amtlichen
Bekanntmachung im Februar 1998 zum Abschluss gebracht worden. Der
Flachennutzungsplan ist seit dem 28.02.1998 wirksam.

Der Flachennutzungsplan weist fir das Plangebiet eine gewerbliche Bauflache
fur die Bestandsnutzung sowie als sudliche Erweiterung eine Bauflache fir ein
eingeschranktes Gewerbe aus. Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
gem. 8 8 Abs. 2 BauGB ist somit fur das geplante Gewerbegebiet gegeben.
Der geplante angrenzende Landschaftspark ist bislang nicht Bestandteil der
Ausweisungen des Flachennutzungsplanes. In Absprache mit dem Regierungs-
prasidium Freiburg soll der Flachennutzungsplan bei nachster Gelegenheit dies
beziiglich angepasst werden.
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3.2.2 Ortliches Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im AuRenbereich. Die Zulédssigkeit von Vorhaben richtete
sich nach § 35 BauGB.

Die vorgesehene Bebauung wéare ohne Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
maoglich.

3.3 Landschaftsplan

Der am 15.12.1993 vom Gemeinderat genehmigte Landschaftsplan trifft fir das
Plangebiet die Aussage, dass im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
ein Grinordnungsplan zu entwickeln ist.

Das Gebiet wurde aus klimatischen und wasserwirtschaftlichen Grinden als
problematisch hinsichtlich einer méglichen Bebauung bewertet. Die Schutzglter
Boden, Wasser, Klima/ Luft, Biotope und Landschaft und Erholung wirden bei
einer moglichen Bebauung in Mitleidenschaft gezogen werden.

Generell sollen der rAumliche Bezug zwischen Landschaft und Siedlung durch
gestalterische MaRnahmen herausgearbeitet werden.

Der Eschachtalraum ist als Flache mit schitzenswertem Grinbestand fir Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft ge-
kennzeichnet worden.

3.4 Regionalplan

3.4.1 Regionalplan 1977, Raumnutzungskarte

Das Plangebiet ,Unter dem Dorf" ist als landwirtschaftliche Flache dargestellt.
Dariber hinaus soll der Bereich vorrangig der ,Ferienerholung” dienen.

3.4.2 Entwurf Regionalplan 1999

In der Raumnutzungskarte des Entwurfs ist das Plangebiet ,Unter dem Dorf" als
Vorrangflur und somit als schutzbedurftiger Bereich fir die Bodenerhaltung und
Landwirtschaft ausgewiesen

3.5 Schutzgebiete/ Schutzbestimmungen

3.5.1 Trinkwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der ausgewiesenen Trinkwasserschutzzone Il
des Wasserschutzgebietes ,Oberer Brihl“ gem. Rechtsverordnung vom
18.04.1974. Die in der Rechtsverordnung festgesetzten Bestimmungen sind ein-
zuhalten. Von der Errichtung von Erdwarmesonden sollte abgesehen werden

3.5.2 Schutz nach baden-wiurttembergischen Naturschutzgesetz

Als geschitzte Bereiche im Sinne des § 24a Landesnaturschutzgesetzes sind
die Feuchtwiesen und Feuchtbrachen sowie die oberhalb der Hangkante befind-
lichen Heckenstrukturen der ,Oberen Auben” anzusprechen.
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3.5.3 FFH-Gebiet

Die Eschach wurde im Rahmen von Natura 2000 als ein Gebiet gemeinschaftli-
cher Bedeutung nach FFH-Richtlinie benannt. Das FFH-Gebiet tragt den Namen
.Eschachtal und Seitentaler* mit der Gebiets-Nr. 7817302.

Auf Grund der besonderen Sensibilitdt des Bereiches gelten trotz der geringen
GroRe des geplanten Gewerbegebietes als rechtliche Rahmenbedingungen die
MaRRgaben des § 19c und d des Bundesnaturschutzgesetzes (Vertraglichkeits-
priufung).

Das geplante Gewerbegebiet ,Unter dem Dorf" reicht nicht in die Abgrenzung
des FFH-Gebietes hinein, dessen ndrdliche Gebietsgrenze durch den Miuhlkanal
gebildet wird und dann weiter unterhalb der Heckenstruktur verlauft. Die im
Rahmen der Gewerbegebietsplanung vorgesehene Umwandlung der ackerbau-
lich genutzten Fldchen in extensive Wiesenbereiche liegt schon auRerhalb der
ausgewiesenen FFH-Flache. An der schmalsten Stelle verbleiben zwischen der
Grenze des FFH-Bereiches und dem Gewerbegebiet (geplant) mindestens 65
Meter.

Die Ausweisung des FFH_Gebietes ,Eschachtal und Seitentaler” ist in erster
Linie auf das Vorkommen der ,Kleinen Flussmuschel“ (unio crassus) zurtickzu-
fuhren (Code-Nr. 1032). Sie ist in dem betreffenden Gebiet die einzig vorkom-
mende Tier- und Pflanzenart nach Anhang 2 der FFH-Richtlinie und zahlt nicht
zu den prioritaren Arten.

Die Ausweisung des Gebietes, insbesondere auf Grund des Vorkommens der
.Kleinen Flussmuschel“, macht deutlich, dass es sich bei der Ausweisung weni-
ger um den Schutz des gesamten Talraumes, sondern insbesondere um den
Schutz des Lebensraumes dieser Moluskenart handelt, die auf den engeren
Gewésserbereich beschrankt ist. Nach dem Datenblatt zur ,Kleinen Flussmu-
schel* kénnen folgende Handlungen zu einer erheblichen Beeintrachtigung fih-
ren:

e Nahrstoff-, Schwebstoff-, Pflanzenschutzmittel-, Schadstoffeintrag

Eintrag von Feinsedimenten, die zu einer Zersetzung des Kiesliickensystemes
fihren

UnterhaltungsmaflRnahmen mit Auswirkungen auf die Gewdassersohle
Veranderungen der natirlichen Gewasserstruktur

Aussetzen nicht lebensraumtypischer Tierarten

Intensive Freizeitaktivitaten

Die Aufzahlung macht deutlich, dass sich mdgliche Beeintrachtigungen, die von
dem geplanten Gewerbegebiet ausgehen, insbesondere auf die Thematik der
schadlosen Ableitung des Oberflachen- und Schmutzwassers einschréanken las-
sen kénnen. Da fir das Gewerbegebiet die Entwésserung im Trennsystem an-
gedacht ist, ist die schadlose Ableitung des Schmutzwassers gewdahrleistet. Im
Bereich des anfallenden Oberflachenwassers ist vorgesehen dieses auf den
Grundstiicken zu sammeln und durch entsprechende Einrichtungen (Olabschei-
der etc.) auch in Gefahrensituationen kontrolliert abfihren bzw. sammeln zu
kénnen. Das saubere Oberflachenwasser ist Uber ein getrenntes Leitungssys-
tem — das Bodengutachten schlagt hierzu eine Muldenversickerung vor — einem
Vorklarbecken (Schilfklaranlage) zuzufihren und dann, nach ausreichender
Reinigung, an ein anschlieBendes Retentions- und Versickerungsbecken weiter-
zuleiten.

Mit der zustadndigen Wasserwirtschaftsbehdrde zu klaren ist, in wie weit her-
schielRendes Wasser nach starker Verdinnung der Eschach zugefuhrt werden
darf oder getrennt abzuleiten ist.
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Eine Belastung des Gewassers ist somit durch entsprechende MalRnahmen aus-
zuschlieBen. Durch die Aufgabe der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
und die vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen wird die Gewasserbelastung in
diesem Gewasserabschnitt voraussichtlich verringert.

Somit kommt die Vertraglichkeitsprifung geméaf § 19c und d Bundesnatur-
schutzgesetz zu dem Ergebnis, dass es durch das geplante Gewerbegebiet zu
keinen erheblichen Beeintrachtigungen des angrenzenden FFH-Gebietes in sei-
nen Erhaltungszielen oder den Schutzzweck maRRgeblichen Bestandteilen
kommt. Eine tiefer gehende Priufung (Ausnahmeprifung) ist somit verzichtbar,
da die moéglichen Beeintrachtigungen nicht FFH-relevant sind.

3.6 Sonstige, planungsrelevante Satzungen, Verordnungen oder
Gutachten

3.6.1 Baumschutzsatzung

Seit dem 04.06.1994 qilt fur die Stadt Villingen-Schwenningen eine Baum-
schutzsatzung, die alle Ba&ume mit einem Mindeststammumfang von 0,8 m, ge-
messen in 1,0 m Gber dem Boden, unter Schutz stellt.

Mehrstammige Baume stehen ebenfalls unter Schutz, wenn die Summe ihrer
einzelnen Stammumfange 1,0 m Uber dem Boden 1,2 m betragt.

Dem Schutz dieser Satzung unterstehen auch Baumreihen und Baumgruppen
mit mehr als vier Bdumen, soweit diese, in 1,0 m Héhe Uber dem Erdboden ge-
messen, einen Stammumfang von mindestens je 0,4 m erreichen.

Als schiutzenswert angeftihrt werden Baume der Arten Eibe, Stechpalme, Wal-
nuss und ERkastanie, wenn der jeweilige Stammumfang in 1,0 m Hohe 0,4 m
betragt.

Unter Schutz gestellt werden auch die nach § 7 der Satzung vorgenommenen
Ersatzpflanzungen.

Nicht unter die Schutzbestimmungen der Satzung fallen Baume, die zum Wei-
terverkauf in Baumschulen und Gartnereien gezogen wurden, sowie Badume, die
bereits durch die 88 21, 22 oder 24 NatSchG-BW geschiitzt sind.

3.6.2 Vorprifung des Einzelfalles (UVP-Gesetz)

Nach dem Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, § 3c, ist fir be-
stimmte Vorhaben eine allgemeine Vorpriufung des Einzelfalles vorzusehen. Es
ist eine Umweltvertraglichkeitsprufung dann durchzufihren, wenn das Vorhaben
nach Einschatzung der zustandigen Behdrde auf Grund Uberschlagiger Prifung
unter Berlcksichtigung der in der Anlage 4 aufgefuhrten Kriterien erhebliche
nachteilig Umweltauswirkungen haben kann.

Fur das Gewerbegebiet ,Unter dem Dorf" ist nicht eindeutig zu klaren, in wie
weit trotz seiner geringen GréRe eine Vorprifung als ein sonstiger Stadtebau-
projekt gem. Anlage 1, Unterpunkt 18.7 notwendig wird. Die wesentlichen Krite-
rien der Vorprifung sind im folgenden jedoch behandelt worden.
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(Auszug aus dem Bericht zur Vorprifung des Einzelfalls gem. UVP-Gesetz)
Ausgangslage:

Das geplante Gewerbegebiet ,Unter dem Dorf* befindet sich am 6stlichen
Ortsausgang von Obereschach, stdlich der Niedereschacher StraRe. Alle
Flurstiicke im eigentlichen geplanten Gewerbegebiet sind heute entweder schon
in der gewerblichen Bestandsnutzung oder landwirtschaftlich (Uberwiegend A-
ckerbau) genutzt. Der stdliche Anschluss wird durch einen hochsensiblen Land-
schaftsraum, der das natirliche Umfeld der Eschach bildet, geprégt. Diese Fla-
chen sind entweder nur extensiv oder gar nicht landwirtschaftlich genutzt. Diese
Flachen haben einschlieBlich des dort befindlichen Mihlkanals Biotopcharakter.

Rechtlicher Rahmen:

Das Gebiet ist deshalb von besonderer Sensibilitdt, da die angrenzende badi-
sche Eschach ein im Rahmen von Natura 2000 vorgeschlagenes FFH-Gebiet,
insbesondere auf Grund des Vorkommens der kleinen Flussmuschel, ist. Auch
wenn es sich auf Grund der verhaltnismé&Rig geringen Flachengréf3e nur um ein
kleines Gewerbegebiet handelt, gelten im Rahmen der folgenden Ausfihrungen
die wesentlichen Kriterien, fur eine Vorprifung von Projekten und Planen ge-
maR 8 19 c und d Bundesnaturschutzgesetz (Vertraglichkeitsprifung) und der
UVP-Vorprifung im Einzelfall gemé&afl § 3 ¢ Abs. 1 Satz 1 und 2 des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG).

Beschreibung des Gebietes

Im geplanten Gewerbegebiet selbst befinden sich am Siddrand ausgedehnte Ge-
holzstrukturen, die Uberwiegend aus Eiche, Esche, Weide und Schlehe beste-
hen und z. T. Bedeutung nach § 24 a Landesnaturschutzgesetz haben. Nach
einer schon im Vorfeld vorgenommenen Umplanung bleiben samtliche darge-
stellten Geho6lzbestéande erhalten und bekommen einen ausreichenden Puffer zu
den eigentlichen Gewerbeflachen.

Im Rahmen der Planung ist vorgesehen, die landwirtschaftliche Nutzung auf den
Filst. 178, 179, die vom Gewerbegebiet zur Eschach hin orientiert sind, voll-
standig aus der landwirtschaftlichen Nutzung zu nehmen und mit der
Bezeichnung Landschaftspark als extensive Wiesenflache zu nutzen. Weiterhin
ist am Siudostrand des Gebietes ein Regenvorklarbecken mit anschlielender
Regenrickhalte- und —versickerungsflache geplant, die entsprechend der
Aussagen des Bodengutachtens dimensioniert werden muss. Somit wird das
Gewerbegebiet auf Grund der sensiblen Situation einen weit
tuberdurchschnittlichen Grinflachenanteil aufweisen.

Flora und Fauna

In dem Gebiet ,Unter dem Dorf* sind, insbesondere im sudlichen Anschluss des
Gebietes, auentypische Artenvorkommen mit entsprechenden Insekten- und Vo-
gelhabitaten vorhanden. Dieser Siudrand auBerhalb des Gewerbegebietes wird
von Feuchtwiesen bestimmt, die durch eine ausgedehnte Hochstaudenflur mit
zahlreichen Seggen- und Binsenarten charakterisiert wird. Diese Feuchtwiese
zieht sich bis in den Bereich der vorderen Wehranlage hoch. Die Wehranlage
seitlich des Mihlkanals weist einen standortgerechten Gehdlzbestand auf.

Oberhalb der Wehranlage befindet sich eine Feuchtbrache, in deren Artenspekt-
rum Rohrlandsgras, verschiedene Seggen und Sumpfdotterblumen als typische
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Arten vorkommen. Weiter westlich schlie3t sich eine regelméaRig gemahte Glatt-
haferwiese (Fettwiese) an. Erst oberhalb dieser Flachen befindet sich dann der
Rand des eigentlichen Gewerbegebietes, das nordlich der schon erwéhnten er-
haltenswerten und zu erhaltenden Gehdlzriegeln die schon angesprochenen
standortfremden ackerbaulichen und intensiv genutzten landwirtschaftlichen
Flachen aufweist.

Geologie und Boden

Das Untersuchungsgebiet liegt laut Bodengutachten vom Biro Dr. Kénig (4-02)
im Grenzbereich zwischen dem mittlerem und oberem Buntsandstein. Dies sind
verwitterungsanféallige, plattige Sandsteine und rote Schiefertone. Mit unter-
schiedlicher Machtigkeit befindet sich oberhalb der anstehenden Sandsteine
Verwitterungs- und Gehangelehm, der Vor-Ort entstanden ist oder sich mehr
oder weniger stark talwarts bewegt hat. Als Deckschicht wurde der unter dem
Ackerboden anstehende Verwitterungs- und Gehadngelehm bezeichnet. Es han-
delt sich um sandige bis stark sandige, schwach tonige Schluffe meist mit ein-
zelnen Steinen und Blocken. Bei der darunter anstehenden Buntsandstein-
Unterschicht handelt es sich um kliftige, plattige Sandsteine, z.T. mit tonigen
Schluffstein-Einschaltungen, die deutlich aufgelockert sind.

Somit entspricht die landwirtschaftliche Nutzung, abgesehen von der eigentli-
chen Talaue , den geologischen Verhdaltnissen. Dagegen sind die Béden im Be-
reich der Gewdasserbildungen und der Beimengung von meist lehmigen Bestand-
teilen schwer durchlassig und damit fir eine Wiesenkultur bzw. als Brachfla-
chen geeignet. Somit ist davon auszugehen, dass die eigentlichen gewerblichen
Flachen auRerhalb der engeren Talaue auf dem Bundsandstein eine mittlere bis
starke Wasserdurchlassigkeit aufweisen (siehe Bodengutachten) und die Fla-
chen in der Nahe der Eschach eher gering durchléssig sind.

Klima:

Gewasser stellen grundsétzlich immer unter klimatischen Gesichtspunkten Tal-
leitbahnen (Kalt- und Frischlufttransport) dar, wobei dies hier im Eschachtal
durch einen relativ dichten Nadelholzbestand reduziert wird. Die Bebauung in
Obereschach ist insgesamt nicht so verdichtet, dass sich das Eschachtal als
einzige Klimaleitbahn anbietet und auch nach der Bebauung durch das Gewerbe
entlang der Eschach eine ausreichende Durchstromung verbleibt.

Wasserschutz:

Das geplante Gewerbegebiet befindet sich vollstandig in der Wasserschutzzone
IIl. Deshalb missen auch entsprechende Auflagen, die sich aus der Wasser-
schutzverordnung ergeben, eingehalten werden. Auf der einen Seite wird sich
eine Verringerung der Versickerungsrate durch die flachenhafte Versiegelung
ergeben, die aber auf der anderen Seite durch die Umnutzung der ackerbauli-
chen Flachen am Sidrand des Geladndes durch eine extensive Wiesennutzung
weitestgehend kompensiert werden soll. Dabei ist zu beachten, dass sich im
Bereich der jetzt noch landwirtschaftlichen Flachen zukinftig der Nahrstoffaus-
trag, bedingt durch die ausbleibende Diingung, wesentlich verringern wird.
Grundwasser oder Schichtenwasser wurde im Rahmen der Bodenuntersuchung
nicht angetroffen.

Landschaftsbild:
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Der Bereich ,Unter dem Dorf* liegt am 6stlichen Ortsausgang in Richtung Kap-
pel. Das Gewerbegebiet wird insbesondere vom Hdhenricken aus Richtung
Weilersbach gut einsehbar sein. Es ist aber insbesondere entlang der Eschach
ein relativ geschlossener Gehdlzbestand vorhanden. Das Baugebiet ist durch
eine ergdnzende Begrunung in das Umfeld einzubinden. Das Landschaftsbild ist
sicherlich neben den Fragen des Gewasser- und Bodenschutzes der sensibelste
Bereich, der durch die geplante Bebauung beeintrachtigt wird.

Umwelterheblichkeitsprufung/Flachennutzungsplan

Die fur das Gebiet durchgefihrte Umwelterheblichkeitsprifung entsprechend
dem Priffragenkatalog der Stadt Villingen-Schwenningen weist insbesondere
eine hohe visuelle Beeintrachtigung des Landschaftsraumes durch diese sporn-
artige Entwicklung am &stlichen Ortsrand auf. Darlber hinaus wird auf die mog-
liche Verringerung der Grundwasserqualitdt und -anreicherung in der Wasser-
schutzzone IlIl hingewiesen, wobei dies durch geeignete MaRnahmen der Ober-
flachenwassertrennung, -ableitung, -vorreinigung und weitflachigen Versicke-
rung ausgeschlossen werden muss. Darlber hinaus wurden in der Umwelterheb-
lichkeitsprifung die durch die Bebauung anstehenden Reliefverdanderungen
durch die BaumalRnahmen selber und die hohe Bodenbeeintrdchtigung durch
den Versiegelungsgrad (GRZ 0,8) angesprochen. Dabei ist aber davon auszu-
gehen, da es sich Uberwiegend um kleinere Betriebe zur Abdeckung des Ge-
werbeflachenbedarfs der Ortschaft Obereschach handelt, dass sich die Relief-
veranderungen durch entsprechende Festsetzungen des Bebauungsplanes mi-
nimieren lassen.

Die im Steckbrief Nr. 43 zum Flachennutzungsplan dargestellten Minderungs-
malRnahmen werden durch die schon angesprochenen planerischen Vorgaben
eingehalten. Die geplante Bebauung rickt mindestens 10 — 15 m von der beste-
henden Hangkante ab und ermdglicht eine ausreichende Abschirmung des Ge-
werbegebietes durch eine zusatzliche Begrinung. Auch wird auf bauliche Riegel
quer zum Talzug verzichtet.

Das versickerungsfdhige Oberflachenwasser von den unbelasteten Gewerbefla-
chen soll gesammelt, abgeleitet, in einem Vorklarbecken vorgereinigt und dann
in einem Versickerungsbecken zur breitflachigen Versickerung gebracht wer-
den. Das dann evtl. UberschieBende Wasser bei Hochwasser darf nach Abstim-
mung mit der Wasserwirtschaft in die Eschach abgeschlagen werden bzw. bei
Vorlage noch strengerer Auflagen in den Schmutzwasserkanal abgefihrt wer-
den. Die in den Steckbriefen des Flachennutzungsplanes angesprochene an-
spruchsvolle Gestaltung wird mit der Ergdnzung der Randbegrinung, der Zwi-
schenbegrinung und der Extensivierung der wirtschaftlichen Nutzung weitest-
gehend erreicht.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz/ Ausgleich

Eine vorlaufige Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung kommt zu dem Ergebnis,
dass sich trotz der dargestellten MaBnahmen ein geringes Defizit ergeben wird.
Der dann noch notwendige Ausgleich ist durch entsprechende noch detailliert
festzulegende VerbesserungsmafBnahmen im Bereich der Eschach vorzusehen
und wird im weiteren Verfahren konkretisiert, da die genauen Ergebnisse des
zurzeit in Bearbeitung befindlichen Gewdasserentwicklungsplanes abgewartet
werden sollen.

Da bei Einbeziehung aller AusgleichsmaRnahmen im Bereich der Extensivierung
der Landwirtschaft und der vorgesehenen Versickerungsmallnahmen und Ge-
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hélzpflanzungen nur ein geringes Defizit verbleibt, wird sich eine Umgestal-
tungsmalRnahme im Bereich der Aubenmihle (Ruckbau eines Sohlabsturzes) als
zuséatzlicher Ausgleich anbieten.

§ 24a-Biotope/Griunlandkartierung

Auch die schon angesprochenen § 24a-Biotope nach Landesnaturschutzgesetz
liegen sidlich des geplanten Gewerbegebietes und werden wie schon ausge-
fuhrt -es handelt sich hier um ausgedehnte Heckenstrukturen- vollstandig erhal-
ten bzw. werden punktuell sogar durch die Pflanzung standortgerechter Gehdlze
erganzt. Somit ist eine Schadigung dieser § 24a-Biotope bei satzungsgemaler
Umsetzung des Gewerbegebietes auszuschlieRen.

Auch die im Rahmen einer Grinlandkartierung im Jahre 1992 durch die Bezirks-
stelle fir Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesenen Flachen im Be-
reich der schon dargestellten Feuchtwiesen zwischen Miuhlkanal und Eschach
werden durch das geplante Gebiet nicht tangiert bzw. der Nahrstoffeintrag in
diese Flachen wird durch die Aufgabe der ackerbaulichen Nutzung sogar redu-
ziert. Somit kdnnen auch diese extensiven Griunlandflachen zukinftig besser
geschitzt werden.

Vorprifung des Einzelfalls (UVP-Gesetz)

Nach dem Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, § 3 c, ist fiir be-
stimmte Vorhaben eine allgemeine Vorpriufung des Einzelfalles vorzusehen. Es
ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung dann durchzufuhren, wenn das Vorhaben
nach Einschatzung der zustandigen Behdrde auf Grund tUberschlagiger Prufung
unter Berlcksichtigung der in der Anlage 4 aufgefiihrten Kriterien erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen haben kann.

Auch wenn nach Anlage 1, Unterpunkt 18.7, nicht ganz eindeutig feststeht, ob
das Gewerbegebiet ,Unter dem Dorf"* auf Grund der insgesamt geringen zulés-
sigen Grundflache als sonstiges Stadtebauprojekt Gberhaupt unter diese allge-
meine Vorprifung fallt (Prafung entfallt bei einer Grundflache kleiner 20.000
gm), wurden trotzdem im Rahmen der vorgestellten Ausfihrungen die wesentli-
chen Kriterien der Vorprufung nach Anlage 4 abgearbeitet.

Die Art der Festsetzungen des Gewerbegebietes wird dafir sorgen, dass stark
emittierende Betriebe innerhalb des Gebietes auszuschlieBen sind. Der ab-
schlieBRende Katalog der zuldssigen Betriebe ist dem Bebauungsplanentwurf zu
entnehmen. Auch auf die Fragen der mdglichen Umweltverschmutzung und -
belastung und des moglichen Unfallrisikos, insbesondere beim Umgang mit
Wasser und wassergeféadhrdenden Stoffen, wurde in den vorgestellten Ausfiih-
rungen eingegangen bzw. sind entsprechende Darstellungen den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Die 6kologische Empfindlichkeit des Gebietes und der angrenzenden Flachen
wurde ausfihrlich erlautert. Die Nutzungsabsichten und der vorhandene Schutz-
gebietsstatus sind dargestellt. Auch die Fragen zur Thematik Wasserschutzzone
und mogliche Auflagen wurden abgehandelt bzw. sind den textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplanes zu entnehmen. Detailfragen sind noch mit den
zustandigen Stellen (Amt fur Wasser- und Bodenschutz) abzustimmen. Die még-
lichen Auswirkungen des gewerblichen Bauvorhabens sind aufgefiihrt worden
und die Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen, insbesondere beim maRgebli-
chen Thema Wassergefahrdung, erlautert. Somit ist aus unserer Sicht der Krite-
rienkatalog fur die Vorprifung des Einzelfalles ausreichend abgearbeitet wor-
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den. Diese Abarbeitung kommt genauso wie bei der Prifung nach der FFH-
Richtlinie zu dem Schluss, dass durch das geplante Gewerbegebiet entspre-
chend 8 3 c UVP-Gesetz keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
ausgehen werden und somit die Bebauung bei Umsetzung aller geplanten Aus-
gleichsmalRnahmen als insgesamt umweltvertraglich einzustufen ist.

3.6.3 Umwelterheblichkeitsprifung

Die fur das Gebiet durchgefihrte Umwelterheblichkeitsprifung entsprechend
dem Priffragenkataloges der Stadt Villingen-Schwenningen weist insbesondere
eine hohe visuelle Beeintrachtigung des Landschaftsraumes durch die geplante
spornartige Entwicklung am 6stlichen Siedlungsrand auf. Darliber hinaus wird
auf eine mogliche Verringerung der Grundwasserqualitat und Anreicherung in
der Wasserschutzzone Ill hingewiesen, wobei dies durch geeignete MaRnahmen
der Oberflachenwassertrennung, -ableitung, -vorreinigung und weitflachigen
Versickerung reduziert werden kann.

Die anstehenden Reliefveranderungen durch die vorbereiteten BaumalRnahmen
selber sowie die Bodenversiegelungen infolge der ErschlieBungsmalRnahme
sind als weitere negative Folgewirkungen angefuhrt.

Da das Gewerbegebiet jedoch vorrangig fur ansassige Betriebe mit kleinen und
mittleren BetriebsgrdoRen dienen soll, ist eine Reliefveranderung begrenzbar.
Die geplante Bebauung hat einen Abstand von 10 — 15 Metern zur Hangkante
einzuhalten. Hierdurch ist eine ausreichende Abschirmung des Gewerbegebiets
durch eine zusatzliche Eingrinung zu gewahrleisten.

Auf riegelartige Bebauungen quer zum Talzug ist zu verzichten.

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist auszugleichen.
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1. Planbild

1.0 Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung im
Hinblick auf eine dem Ortsbild angepasste und hinsichtlich seiner Gré3e ange-
messenen Entwicklung des bestehenden Siedlungkdrpers der Ortschaft ge-

schaffen.
Dabei werden

Somit hat der

zu finden.

insbesondere folgende Ziele angestrebt:

eine Sicherung an gewerblicher Bauflache zur vorrangigen Ei-
genentwicklung des Stadtbezirkes,

Erweiterung des Siedlungsgefliges durch Nutzungszufiihrung von
bislang intensiv landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken in
Ortsrandlage bei Gewahrleistung eines ortstypischen Dichtean-
satzes,

Sicherung bestehender gewerblicher Nutzungen durch planungs-
rechtliche Sicherung,

die Schaffung von Planungssicherheit als Voraussetzung fir In-
vestitionen,

eine Minimierung des realen Eingriffs in den Naturhaushalt,
Entwicklung der Eschachaue als Naherholungsbereich

Schutz der 6kologisch sensiblen Talaue

Fuhrung eines Radweges entlang der Niedereschacher Stralle in
Richtung Kappel-Niedereschach

Bebauungsplan einen Kompromiss zwischen

den Belangen von Natur und Landschaft — ein reduzierter Fla-
chenverbrauch aus gesamtstadtischer Sicht durch ein HéchstmaR
baulicher Dichte bei gleichzeitiger Gewdahrleistung der 6kologi-
schen Funktionen der lokal relevanten Schutzguter,

den Ansprichen der anliegenden Nutzungen hinsichtlich der Be-
darfsdeckung im Bereich ,Griinversorgung®“,

den Erhalt der ortstypischen baulichen Struktur durch einen ver-
minderten Ansatz baulicher Dichte,

den Interessen einer guten verkehrlichen Anbindung des Gewer-
begebietes

Diese Kompromissldsung hat, unter Bertcksichtigung des nutzungs- und stadt-
strukturellen Umfeldes, bei weitgehender planerischer Zurickhaltung, eine hin-
reichende Flexibilitdt der Festsetzungen zu gewahrleisten.

Bei der planungsrechtlichen Umsetzung der Bauvorhaben handelt es sich um
die Vorbereitung eines Eingriffs.

In Berticksichtigung der Belange von Natur und Landschaft wird eine Minimie-
rung der Folgen der Nutzungsaufnahme fir den Naturhaushalt angestrebt.
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2.0 Wesentlicher Planinhalt

2.1 Gewerbegebiet

In Aufnahme der nutzungsstrukturellen Auspragungen des Umfeldes wird das
gesamte Plangebiet als Gewerbegebiet festgesetzt.

Ziel dieser Planung ist die Schaffung eines den baulichen Bestand aufnehmen-
den Gewerbegebiet zur Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur. Die
somit zu entwickelnden Flachen dienen vorrangig dem o6rtlichen Bedarf.

Bei einer nahezu flachigen Uberbaubarkeit innerhalb des Gewerbegebietes be-
tragt das Mafl der baulichen Nutzung GRZ 0,6 und BMZ 5.6. Hierdurch wird der
lokale Bezug, innerhalb der Ortschaft sind keine GroRbetriebe anséssig, auch
hinsichtlich des MafRes der baulichen Nutzung deutlich. Ein Einfligen in die pra-
genden dorflichen Strukturen wird somit angestrebt.

Unter Beschrankung der Hohenentwicklung der mdglichen Bebauung wird, in
Berlicksichtigung der bestehenden topographischen Verhaltnisse das Baugebiet
durch die Hangkante nach Siden hin begrenzt. Hierdurch wird einerseits dem
Landschaftsbild und andererseits dem Schutzgut Oberflachenwasser, resp. Fau-
na Rechnung getragen in dem ein ausreichend groRBer Abstand zur Eschachaue
eingehalten wird.

Dorfgebiet

In dstlicher Erweiterung des Dorfgebietes wird, um dem dort ansassigen Ge-
werbebetrieb Entwicklungsmaoglichkeiten zu bieten und um die im Rickraum des
jetzigen Grundsticks vorhandene Betriebsteile verlagern zu kdnnen, eine Fla-
che mit ca. 25 m Breite als Arrondierungsflache mit straBenbegleitender Bebau-
ung festgesetzt. Das Mal der baulichen Nutzung entspricht dem umliegenden
Bestand. Eine Einschrankung des Nutzungskataloges entsprechend § 5 der
Baunutzungsverordnung erfolgt nicht.

2.3 Verkehrsflachen

2.3.1 Offentliche Verkehrsflachen

Die Niedereschacher Strasse wird in ihrem Verlauf stidlich begleitet durch den
geplanten Radweg in Richtung Kappel. Hierzu wird die Verkehrsflache der Nie-
dereschacher Strasse entsprechend verbreitert. Infolge des Radwegebaus so-
wie infolge des Baus der Planstrale A werden Bdschungen mit maximal 2,0 Me-
tern Tiefe auf die angrenzenden Gewerbeflachen fallen.

Westlich des bestehenden Gewerbebetriebes wird zur inneren ErschlieRung des
Baugebiets eine Stichstralle nach Siden gefiihrt. Sie beschreibt einen Bogen
und verlauft hiernach in 6stliche Richtung, um vor dem den Hohlweg begleiten-
den Grinzug in einer Wendeplatte zu enden. Die Querschnittsbreite der Plan-
stralBe betrdgt 7.50 m und setzt sich zusammen aus:

1,5 m einseitigem Gehweg (sidlich verlaufend)
6,0 m Fahrbahn.
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2.3.2 Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

2.3.2.1 Zweckbestimmung: ,Ful3- und Radweg*

Im Sinne einer Verknupfung der Altortslage mit der Eschachaue und den sidlich
hiervon liegenden freien Feldflur wird in Verlangerung der Planstrale A ein
FuBR- und Radweg festgesetzt. Dieser schliet an den bestehenden Hohlweg zur
SJAubenmihle“ an und vernetzt somit die bestehende Siedlung mit dem pragen-
den landschaftlichen Element der ,Eschach*.

2.3.2.2 Zweckbestimmung: ,Landwirtschaftlicher Weg*“

Der bestehende Hohlweg der einerseits die ,Aubenmuhle” an die ,Niederescha-
cher Strasse” anbindet und andererseits als FuR- und Radweg, resp. landwirt-
schaftlicher Weg die freie Feldflur erschlie3t, wird planungsrechtlich gesichert.
Zu der eigentlichen Fahrbahn wird die westlich gelegene Bdschung und somit
das bestehende Feldgehdlz, sowie in seiner Erweiterung die geplanten Feldge-
holzflachen als Verkehrsgrin zugeordnet.

2.4 Griunflachen

2.4.1 Offentliche Griinflachen, Zweckbestimmung: ,Landschaftspark”

Das Baugebiet wird nach Suden hin, somit zur Eschachaue, und nach Westen,
also zum Dorfgebiet gerichtet, begrenzt durch einen naturnah gestalteten Grin-
zug. Dieser formt im Sinne einer Ortsrandeingrinung einerseits den Siedlungs-
rand aus und schafft, gleichsam als Puffer, einen flieRenden Ubergang zum an-
grenzenden Landschaftsraum. Andererseits, im Hinblick auf notwendige kon-
fliktmindernde MaBRnahmen zwischen der bestehenden Wohnnutzung im Rahmen
des Dorfgebietes und der geplanten gewerblichen Nutzung, tragt er zur Minimie-
rung des Stérungsgrades moéglicher Betriebe bei.

Dieser Griinzug ist Teil einer geplanten groBeren Griunstruktur, die in Offenhal-
tung der Eschachaue den Ort durchziehen soll. Er stellt sich nicht als intensiv
gepflegte Parklandschaft dar, sondern vielmehr als eine naturnah gestaltete,
strukturierte Wiesenlandschaft. Dieser naturnahe Gestaltungsansatz umfasst
somit auch eine, im Gegensatz zu einer herkdbmmlichen Parkanlage, beschrank-
te Freizeitnutzung. Die Erlebbarkeit der Anlage und ihr Freizeitwert entfaltet
sich somit als Gesamtstruktur und mit Hilfe tangierender Wege.

Die Versorgung mit siedlungsnahem Grin wird somit gewéahrleistet. Darlber
hinaus gliedert und strukturiert dieser Griinzug unter Aufnahme pragender
Landschaftselemente (Eschach) das Siedlungsgefiige Obereschachs.

Neben Ihrer Versorgungsfunktion nehmen diese Grinflachen im Sinne des § 1 a
Baugesetzbuch Flachen zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Land-
schaft auf. So werden im Sinne der Sicherung der Grundwasserspende vor Ort
eine Versickerungsflache im Stud-Westen des Plangebietes angelegt, die das
nicht auf den Grundsticken versickerbare Niederschlagswasser aufzunehmen
haben.

2.5 Pflanzbindungen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Zur Gliederung des offentlichen StralBenraumes werden an geeigneten Stellen
im Plangebiet Baumpflanzungen vorgesehen, so dienen entlang der Nieder-
eschacher Stralle dem Aufbau einer Allee. Innerhalb der Planstralle A werden
zur Gestaltung der internen ErschlieBungsachse Baumpflanzungen vorgesehen,
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die den StraBenzug einseitig begleitend, das lineare Element Stralle aufnehmen
und gleichzeitig zur Raumbildung beitragen.

Zur Sicherung einer Mindestdurchgrinung des Baugebietes wird abhangig von
der jeweiligen GrundstiicksgroRe eine Mindestanzahl standorttypischer Laub-
baume und Straucher gefordert.

Als Empfehlung wird auf die anhangige Artenliste hingewiesen, die keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit erhebt und somit ergéanzbar ist. Das den landwirt-
schaftlichen Weg westlich begleitende Feldgehdlz wird nach Norden hin er-
ganzt.

2.6 Flachen zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Im Rahmen der Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft wird
die bestehende, erhaltenswerte Grunstruktur (Gehdlzstreifen) innerhalb des ge-
planten, das Gewerbegebiet sidlich begrenzenden Landschaftspark in ihrem
Bestand planungsrechtlich gesichert. Entlang des Hohlweges wird die mit Ge-
hélz bestandene Béschung planungsrechtlich als Flache zum Erhalt von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

2.7 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft

Im Sinne der Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft wird, zur Siche-
rung der Grundwasserspende vor Ort, das innerhalb des Gewerbegebietes an-
fallende Niederschlagswasser auf den nichtiberbauten Grundsticksflachen G-
ber pflanzenbestandenen, belebten Bodenschichten zur Versickerung gebracht.
Bei ungunstigen Bodenverhaltnissen sowie fur Starkregenereignisse ist mittels
eines Anschlusses an den Regenwasserkanal, der letztendlich das Nieder-
schlagswasser zu den Versickerungsflachen transportiert die kontrollierte Ab-
gabe an die Regenwasserkanalisation (den Vorfluter) gewahrleistet und eine
maximale Grundwasserspende vor Ort gesichert.

Diese Versickerungsflachen sind als Bestandteil des Landschaftsparks als Fla-
chen fiar MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt.

Eine Brauchwassergewinnung ist zulassig.

Im Sinne der Offenhaltung der bestehenden Wiesenstrukturen werden als Mafl3-
nahmen im Sinne des 8 9 Abs.1 Nr.20 eine jahrliche Maht, ein Verbot des Ein-
trags von Pflanzenschutz- oder Dingemittel und das Roden von Gehdlzen auf
den Wiesenflachen festgesetzt. Dariber hinaus dient das Verbot des Pestizid-
und Nahrstoffeintrags dem Schutz der Kleinen FluBmuschel im Sinne des FFH-
Status der Eschach.
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3.0 Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997, zuletzt gedndert am 13.09.2001,
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am
22.04.1993,

Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 18.12.1990

3.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Gewerbegebiet (GE) sind die Ausnahmen nach § 8 Absatz 3 Nr. 3 BauN-
VO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Begrindung:

In Beriicksichtigung des Ziels ein Gewerbegebiet insbesondere fir
den ortlichen Bedarf zu entwickeln, das eine Losung bestehender
Gemengelagekonflikte erméglicht, bzw. bereits ansassigen Firmen
Entwicklungsmdglichkeiten bietet, werden auch in Anbetracht der
beschrankten GréRe des Gewerbegebietes Vergniigungsstatten aus-
geschlossen.

Im Gewerbegebiet (GE) ist gemé&aR § 8 Absatz 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmswei-
se pro Gewerbegrundstiuck nur eine Wohnung fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig,
wenn

o sie in baulicher Einheit mit dem Gewerbebetrieb errichtet wird und

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

Begrindung:

Definition des AusmalRes der zulassigen Wohnnutzung innerhalb
des Gewerbegebietes

Im Gewerbegebiet (GE) sind Einzelhandelsbetriebe unzuléssig.
Einzelhandelsbetriebe kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn in
diesen keine zentrenrelevanten Sortimente (siehe Anlage 3) zum Verkauf
angeboten werden.
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Begrindung:

In Aufnahme der Zielkonzeption der Stadt Villingen-Schwenningen
zur Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels im Sinne einer
Starkung der innerdrtlichen, resp. innerstadtischen Lagen werden
Einzelhandelsbetriebe als unzuléassig erklart, es sei denn sie ent-
sprechen hinsichtlich ihres angebotenen Sortiments den gutachter-
lich belegten Vorstellungen der Stadt. So werden nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandelsbetrieben (wie z. B. Autohandel) die Moéglich-
keit er6ffnet sich anzusiedeln, insbesondere jedoch versorgenden
Einrichtungen wird der Weg in die Ortszentren gewiesen.

3.2 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Im Gewerbegebietl (GE1) ist die abweichende Bauweise (a) festgesetzt, bei
der im Rahmen der offenen Bauweise auch Gebaudelangen tber 50 m zu-
lassig sind.
Begrindung:
Im Sinne der Typologie der Baugebiete werden im Hinblick auf eine
wirtschaftlichen Nutzung der Grundstiicke Geb&udeldngen von mehr

als 50 Meter zugelassen. Gesunde Arbeitsverhéltnisse werden u. a.
durch die Notwendigkeit des seitlichen Grenzabstandes geschaffen.

3.3 Nebenanlagen

Im Gewerbegebietl (GE1) sind zwischen der vorderen Baugrenze und der
StralRenbegrenzungslinie der Niedereschacher StraRe (L178) Garagen und
Nebenanlagen gem&R § 14 der Baunutzungsverordnung nicht zuléssig.
Begrindung:
Gemal § 22 StrG ist entlang der L 178, da es sich hier um einen
AulRRenbereich handelt, in einer 20 Meter Tiefe, eine Anbaufreiheit
zu gewéahrleisten.
Pro Gewerbegrundstick ist eine freistehende Werbeanlage zuléssig.
Begrindung:

Im Sinne der Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes wird die zu-
lassige Zahl freistehender Werbeanlagen beschrankt
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3.4 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Einteilung innerhalb der Verkehrsflachen und Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand dieser Festsetzung.

Begrindung:

Durch die Festsetzung wird verdeutlicht, dass die in der Plangrund-
lage vorhandenen StraBeneinteilungen nicht Gegenstand des fest-
zusetzenden Planbildes sind. Planbildliche Unterteilungen der Stra-
Renverkehrsflachen beziehen sich auf den Bestand oder besitzen
lediglich Vorschlagswirkung.

3.5 Flachen fir Aufschittungen (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Aufschittun-
gen zum Zwecke der Einebnung des Geldndes zulassig. Die maximal zulas-
sige Hohe der Aufschittung in Bezug zur Neigung des natirlichen Geléan-

des betragt wie folgt:

Gelandeneigung Maximale Aufschit-
tung

0% <5 % 1,5 m

5% <7,5% 2,0 m

Bei Geldndeneigungen von mehr als 7,5 % kdnnen ausnahmsweise hdohere
Aufschittungen zugelassen werden.

Das geplante Geladnde ist in seinem Niveau dem der angrenzenden 6ffentli-
chen Verkehrsflache oder den der sonstigen angrenzenden Nutzungen an-
zugleichen. Das Bdschungverhdltnis hierzu betragt maximal 2:1.

Begrindung:

Im Sinne einer Minimierung des Eingriffs in Nutzen und Landschaft
sowie zur Abstimmung der geplanten topographischen Verhaltnisse
wird die Geldndemodulation geregelt.

3.6 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ebenerdige Stellplatzanlagen sind nur mit einem wasser- und luftdurchlas-
sigen Aufbau herzustellen und durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu
gliedern. Je zehn Stellplatze ist ein hochstammiger Laubbaum in einer min-
destens 5 m2 groRBen Pflanzinsel zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen.
Ungegliederte Fassaden mit einer Flache von mehr als 100 m2 und einer
Hohe von mehr als 5 m sind mit kletternden, rankenden oder selbstklim-
menden Pflanzen zu begrinen.
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Begrindung:

Gliederung offener, ebenerdiger Stellplatzanlagen durch Baum-
pflanzungen im Sinne der Sicherung einer Mindestdurchgriinung
des Plangebietes in Berlcksichtigung der Belange von Natur und
Landschaft.

Die innerhalb des Gewerbegebietes (GE) anfallenden unverschmutzten Nie-
derschlagswasser sind auf den nicht iberbauten Grundstiicksflachen Uber
belebten, pflanzenbestandenen Bodenschichten von mindestens 0,30 Me-
tern Starke zu versickern. Zu den unverschmutzten Niederschlagswassern
gehdren nicht Wasser von unbeschichteten metallischen Dachern.

Eine Brauchwassergewinnung ist zulassig.

Bei unginstigen Bodenverhaltnissen und topographischen Gegebenheiten
sowie bei Starkregenereignissen sind die nicht auf den Grundsticken ver-
sickerbaren Niederschlagswéasser der 6ffentlichen Kanalisation anzu-
schlieRBen.

Die Oberflachenwéasser von LKW-Stellplatzen, betrieblichen Verkehrs- und
Umschlagsflachen sowie ErschlieBungsstralen sind in die 6ffentliche Ka-
nalisation anzuschlieRen.

Dies schlieRt notwendige wasserrechtliche Genehmigungen und Erlaubnis-
se nach anderen spezialrechtlichen Vorschriften nicht aus.

Begrindung:

Die Regelung der Niederschlagswasserversickerung dient, im Sinne
einer Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft, der Siche-
rung der Grundwasserspende vor Ort.

Innerhalb der Flache fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Natur und Landschaft A ist eine Versickerungsmulde sowie eine
Vorklarzone anzulegen und behutsam in das Geldnde zu integrieren.

Begrindung:

Im Rahmen der Sicherung der Niederschlagswasserversickerung in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird innerhalb
der offentlichen Grinflache eine naturnah gestaltete Versicke-
rungsmulde eingerichtet.

Innerhalb der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Natur und Landschaft B

sind die Wiesen einmal pro Jahr zu méahen. Frihester Beginn der Maht ist
der 1. Juli.

ist die Flache von Gehdlzen freizuhalten.

ist ein Eintrag von Pflanzenschutz- oder Dingemitteln unzuléassig.
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Begrindung:

Zum Schutz der Kleinen FluBmuschel wird im Sinne des FFH-
Statuses der Eschach ein Pestizid- und Nahrstoffeintrag unterbun-
den.

Den innerhalb des Geltungsbereichs méglichen Eingriffen in Natur und
Landschaft durch private BaumaRRnahmen gemdaR Eingriffs- Ausgleichsbi-
lanzierung vom 19.06.2002 (siehe Anlage 1.) werden die Sammelaus-
gleichsmaRBnahmen der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft gemaR der textlichen Festsetzung
6.4 und 6.5, sowie die Pflanzungen gemaR der textlichen Festsetzung 7.7
zugeordnet. Zum Ausgleich des daruber hinaus bestehenden Kompensati-
onsdefizits von 4,45 Wertpunkten ist eine zweckgebundene Ausgleichszah-
lung zur Aufhebung der auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans gelegenen Sohlschwelle in Hohe des Muhlkanals zu leisten.

Den innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes mdéglichen Ein-
griffen in Natur und Landschaft durch die 6ffentliche Hand gemaR Ein-
griffs- Ausgleichsbilanzierung vom 19.06.2002 (siehe Anlage 1) werden die
Pflanzungen gemafl der textlichen Festsetzung 7.5 zugeordnet.

Begrindung:

Regelung der Zuordnung von SammelausgleichsmalRnahmen zu
moglichen Eingriffen in Natur und Landschaft. Die Aufhebung der
Sohlschwelle bedarf der wasserrechtlichen Genehmigung. Die dem
Muhlkanal zuzuleitende Wassermenge darf hierdurch nicht reduziert
werden.

3.7 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Im Gewerbegebiet (GE) ist je angefangene 800 m2 Grundsticksflache min-
destens 1 standorttypischer Laubbaum (siehe Anlage 2) zu pflanzen und
bei Abgang zu ersetzen.

Begrindung:

Sicherung einer Mindestdurchgriinung des Plangebietes in Berlck-
sichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Im Gewerbegebiet (GE) ist je angefangene 150 m2 Grundsticksflache min-
destens 1 standorttypischer Strauch (siehe Anlage 2) zu pflanzen und bei
Abgang zu ersetzen.

Begrindung:

Sicherung einer Mindestdurchgrinung des Plangebietes in Berick-
sichtigung der Belange von Natur und Landschaft
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Von den Pflanzbindungen ausgenommen sind Flachen fur Wege, Zufahrten,
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Absatz
1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

Begrindung:

Verdeutlichung des Umfangs der BepflanzungsmaRnahmen geman
den Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen.

Ungegliederte Fassaden mit einer Flache von mehr als 100 m2 und einer
Hohe von mehr als 5 m sind mit kletternden, rankenden oder selbstklim-
menden Pflanzen (siehe Anlage 2) zu begrinen.

Begrindung:

Begrinung ungegliederter, groRflachiger Fassaden zur Reduzierung
der architektonischen Einféormigkeit sowie als Beitrag im Rahmen
der Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind an den hierfir
gekennzeichneten Stellen standorttypische, heimische Laubbaume I. Ord-
nung (siehe Anlage 2) zu pflanzen. Die Pflanzungen sind zu pflegen, zu er-
halten und bei Abgang zu ersetzen.

Begrindung:

Die Niedereschacher StraRe soll als Allee ausgebildet werden der
Gehdlzstreifen trennt den FuR3- und Radweg vom Fahrbahnrand. Im
Sinne der Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft (hier:
u.A. Schutzgut Landschaftsbild) wird ein stark wiichsiger Gehdlz-
riegel vor die méglichen Gebaude plaziert.

Die 6ffentliche Griunflache, Zweckbestimmung ,Landschaftspark” ist als
naturnah gestalteter, extensiv gepflegter Wiesenpark anzulegen.

Begrindung:

Die bisherige intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache wird zum
Schutz vor Eutrophierung einer extensiven Nutzung zugefiuhrt. Die
Grinanlage schafft siedlungsnahes Grin und ist Teil der Schaffung
eines dem Eschachverlauf folgenden 6ffentlichen Grinzuges.

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen D ist ein lickiges, freiwachsendes Feldgehdlz aus
standortgerechten Laubgehdlzen (siehe Anlage 2) anzulegen und bei Ab-
gang zu ersetzen.

Begrindung:

Den bestehenden landwirtschaftlichen Weg begleitend wird ein
Feldgehdlz entwickelt, indem die vorhandene Gehdlzstruktur aufge-
nommen und ergéanzt wird
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3.8 Flachen zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 b BauGB)

Innerhalb der Flache zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen C ist die vorhandene Vegetation bei Abgang in der Weise
nachzupflanzen, dass der Eindruck eines geschlossenen Feldgehotlzes er-
halten bleibt.

Begrindung:

Den bestehenden landwirtschaftlichen Weg begleitend sowie ent-
lang der Hangkante wird das vorhandene Feldgehdlz planungsrecht-
lich geschutzt.
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4.0 Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage:
Landesbauordnung BW vom 08.08.1995, zuletzt gedndert am 15.12.1997

4.1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO- BW)

Die Hohe baulicher Anlagen bemisst sich zwischen der Randsteinhdhe der
erschlieBenden Verkehrsflache in Hohe des Flachenschwerpunktes des
Anlagengrundrisses (Bezugshthe) und dem obersten Anlagenabschluss.

Die maximal zuldssige Anlagenhdhe ist wie folgt festgesetzt:

Zuldssige Anlagenhdhe: Maximale Héhe in m
Hallen fur Produktion oder 7,5
Lagerung

Sonstige Gebaude 15,0

Die Hohendifferenz zwischen der Randsteinhdhe der erschlieRenden Ver-
kehrsflache in Hohe des Flachenschwerpunktes und dem Geldndeniveau im
Flachenschwerpunkt kann durch eine Erhé6hung der zulassigen Anlagenhd-
he bis zum MalR der Hohendifferenz ausgeglichen werden.

Gebé&aude deren Baukodrperlange tber 50 m betragen sind durch Fassaden-
vor- oder rickspringe oder/und groR3flachigem Farb- und Materialwechsel
so zu gliedern, dass die maximale nicht durch o.a. MaBnahmen gegliederte
Baukodrperldange 50 Meter nicht Uberschreitet.

Begrindung:

Beschrankung der Héhenentwicklung fir bauliche Anlagen im Sinne
des Schutzes des Landschaftshildes.

4.2 Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO-BW)

Werbeanlagen sind nur an den Statten der Leistung zulassig.

Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss blendfrei sein. Lauf-, Wechsel-
und Blinkschaltungen sowie fluoreszierende Farben sind unzuléssig.
Oberhalb des Dachfirstes sind Werbeanlagen nur ausnahmsweise zuléssig,
wenn die maximal zuldssige Hohe der Gebaude nicht Uberschritten wird
und die maximale Hohe der Werbeanlage 1,5 Meter nicht Uberschreitet.

Die maximale GroRe der Werbeanlagen an den Fassaden ist auf 10 % der
Flache der jeweiligen Fassadenflache, maximal auf 20 gm beschrankt.

Die maximale Ansichtsflache einer freistehenden Werbeanlage betragt ma-
ximal 20 m2. Freistehende Werbeanlagen haben einen Mindestabstand von
3,0 m zur StraBenbegrenzungslinie einzuhalten. Die maximale Hohe (Anlage
einschlieRlich Aufbau) der freistehenden Werbeanlagen darf jeweils maxi-
mal 5 m Uber Gelédnde betragen.
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Begrindung:

Definition einer mit dem geplanten Erscheinungsbild der Baugebiete
vertragliche Werbung als Rahmenfestsetzung.

4.3 Gestaltung der unbebauten Flachen (8 74 ABS. 1 NR. 3 LBO-BW)

Die Gelandemodulation darf nur soweit vorgenommen werden, als dass die
MaRRgaben der maximal zulassigen Gebaudehdhe nach zZiffer 1.1 der ortli-
chen Bauvorschriften eingehalten werden.

Begrindung:

Im Sinne einer Minimierung des Eingriffs in Nutzen und Landschaft
sowie zur Abstimmung der geplanten topographischen Verhéaltnisse
wird die Geldandemodulation geregelt.

4.4 Erfordernis der Kenntnisgabe (8 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO-BW)

Fir die nach 8§ 50 LBO-BW verfahrensfreien Vorhaben sind die Vorschriften
des § 51 LBO-BW (Kenntnisgabeverfahren) anzuwenden.

Begrindung:

Im Sinne der Uberprufbarkeit der Einhaltung der getroffenen recht-
lichen MaRgaben sind die verfahrensfreien Bauvorhaben der unte-
ren Baurechtsbehdrde anzuzeigen.
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5.0 HINWEISE

5.1 Flachenschwerpunkt

Zur Ermittlung des Flachenschwerpunktes (S) der geplanten Gebaude ist,
bei recht- und dreieckigen Grundrissen, der Schnittpunkt der Seitenhalbie-
renden anzunehmen.

Bei unregelmé&aRigen Grundrissen, nach Zerlegung der Gesamtfladche (A) in
einzelne, geometrische Teilflachen (Ai) und Ermittlung der jeweiligen Teil-
schwerpunkte (Si), ein o6rtliches Koordinatensystem zu errichten, auf das
diese zu beziehen sind (xi, yi). Nachfolgend ist zur Ermittlung der Koordi-
naten (Xs, ys) des Flachenschwerpunktes (S) folgende Formel anzuwenden:

n n
Xs= Z Ai « xi Ys= Z Ai « yi
i=1 i=1
A A
Beispiete: o -

10 A1= 10 - 15=150

oL

5 [ A2= 8-20=160
| A =A1+A2=310
> | X1=5 X2=10+4=14
j— = ] ¥1=75 Y2=10
"'7’7@ sr xs = {150 -53::0{1511-141 Xs = 965
& 51 ( ( 0
| S I*Az Ye= 150.}.:5‘1(: o0t Ysz8ds
< -
; l o
o
| | i
X1=5
X2=14

5.2 Bodendenkmalschutz

Zuféallige Funde sind gemafl § 20 Denkmalschutzgesetz dem Landesdenk-
malamt, Archéologische Denkmalpflege Marienstr. 10a, 79098 Freiburg an-
zuzeigen
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5.3 Bodenschutz

Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft, hier: Schutzgut

Boden, sollten die Gebaude, soweit es der Produktionsablauf zuldsst, in
Splitlevelbauweise (versetzte Geschosse) errichtet werden.

Die Gesichtspunkte des Bodenschutzes sollten bei der Planung und Um-
setzung beachtet werden. MaRnahmen hierzu waren:

e Sparsamer und schonender Umgang mit Boden

e Minimierung der Bodenverdichtung und Belastung

e Separate Behandlung von Mutterboden

e Schutz des kulturfahigen Unterbodens durch Wiedereinbau, Re-
kultivierung oder Geldndemodellierung im Plangebiet.

e Wasserdurchlassige Beldge bei Park-, Stellplatz- oder Hofflachen,
die nicht durch Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen oder be-
trieblichen Verkehr verunreinigt werden kénnen.

e Der bei den ErschlieBungs- und BaumaRnahmen anfallende Bo-
denaushub ist soweit als mdglich an geeigneten Stellen innerhalb
des Plangebiets durch Geldndemodellierung bzw. Massenaus-
gleich einer Wiederverwendung zuzufihren.

e Durch DachbegrinungsmaRnahmen sollte die Wasserspeicher-
und Filterfahigkeit des Bodens genutzt werden.

5.4 Natur und Landschaft

Im Sinne der Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft sollten zur
AuBBenbeleuchtung zum Schutz nachtaktiver Insekten nur Natriumleuchtmit-
tel Verwendung finden.

5.5 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der ausgewiesenen Trinkwasserschutzzone
Il des Wasserschutzgebietes ,Oberer Brihl* gem. Rechtsverordnung vom
18.04.1974. Die in der Rechtsverordnung festgesetzten Bestimmungen sind
einzuhalten. Von der Errichtung von Erdwarmesonden sollte abgesehen
werden.

5.6 Altlastenverdachtsflachen

Soweit sich durch BaumaBBnahmen Hinweise auf Flachenbelastungen erge-
ben, sind diese dem Amt fir Wasser- und Bodenschutz anzuzeigen.
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6.0 Flachenbilanz

6.1 Nutzungen

Nutzungsarten Flache in m?
Gewerbegebiet Ca. 35.852
Dorfgebiet Ca. 1.077
Versorgungsflache Ca. 39
Verkehrsflachen Ca. 6.982
Off. Griinflachen Ca. 24.385
Gesamtflache: Ca. 68.335

6.2 Flachen mit sonstigen Planungsbindungen

Flachen mit sonstigen Planungsbindungen Flachen in m2

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréu- 522
chern und sonstigen Bepflanzungen

Flache zum Erhalt von BAumen, Strauchern 2.965
und sonstigen Bepflanzungen

Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege 21.812
und Entwicklung von Natur und Landschaft

Gesamtflache: 25.299

Nutzungen

Verkehrsflachen
10% Versorgungsflache
0%

) Dorfgebiet
Off. Griinflache 2%

36%

Gewerbegebiet
52%
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IIl. Auswirkungen der Planung

1.0 Stadtebauliche Auswirkungen der Planung

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten BaumaRnahmen stellen eine 6stli-
che Siedlungserweiterung Obereschachs dar, deren spornartige Form gerecht-
fertigt wird durch den bestehenden Gewerbebetrieb. Unter Aufnahme der vor-
handenen gewerblichen Nutzung werden fur den drtlichen Bedarf Gewerbefla-
chen angeboten werden kdnnen, die es der Stadt Villingen-Schwenningen er-
moglichen Betriebsverlagerungen im Sinne einer Bereinigung unvertraglicher
Gemengelagen lokal zu betreiben.

2.0 Auswirkungen auf die verkehrliche Situation

Infolge der baulichen Nutzung wird sich das Verkehrsaufkommen naturgeman
erhéhen. Die hierdurch starker belasteten StralRenzige ,L181" (Niederescha-
cher Strasse) und K5717 (,Schabenhauser Strasse”) sind hinsichtlich ihres Ka-
pazitatspotentials in der Lage diesen Zuwachs aufzunehmen. Infolge der direk-
ten Anbindung an die L181 und den starken verkehrlichen Verflechtungen in
Richtung Villingen, resp. in Richtung Schwarzwald wird eine Mehrbelastung der
Hauptverkehrsstrasse im Altortes zu erwarten sein. Dieses wird sicherlich ver-
kehrspolitisch durch die Reduzierung des Verkehrsaufkommen in den ehemali-
gen Gemengelagen und in den jeweils betroffenen Zuwegungen kompensiert.

3.0 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes war bislang eine land-
wirtschaftliche Nutzung sowie ein gréRerer gewerblicher Betrieb vorhanden.
Wéahrend die landwirtschaftliche Nutzung hier aufzugeben ist, wird der gewerb-
lichen Nutzung Entwicklungsmaoglichkeiten er6ffnet die den Standort des Betrie-
bes festigen, Arbeitsplatze sichert. Auf umliegende Nutzungen wirkt sich die
neu eingefihrte nicht stdorend aus. Der zu verzeichnende Verlust an Freiflache
stellt, da die Bestandsnutzung nicht zur Grinraumversorgung (siedlungsnahes
Grun) zahlt, keine stadtebaulich nachteilige Entwicklung dar.

Die Umsetzung des Aufbaus eines FuBwegenetzes zwischen Altort und Neu-
baugebiet zur freien Feldflur tragt zu einer weiteren Steigerung des Freizeitwer-
tes des Stadtbezirkes Obereschach bei.

Eine unzumutbare stiarkere Immissionsbelastung wird durch die Anderung des
Bebauungsplanes nicht initiiert, da die nunmehr vorgesehenen Nutzungen von
dem benachbarten Dorfgebiet mit seiner sich nicht von den angrenzenden Be-
standsnutzungen unterscheiden. Eine Verschlechterung der Wohnsituation tritt
nicht ein.
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4.0 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Bestehende, 6kologisch wertvolle Strukturen werden planungsrechtlich gesi-
chert und weiterentwickelt. Die Grundwasserspende vor Ort wird zu einem we-
sentlichen Teil weiterhin gewéahrleistet. Negative Folgen fur die Natur werden
weitestgehend durch planungsrechtliche Vorgaben reduziert. Ein Ausgleich des
Eingriffs in Natur und Landschaft ist weitestgehend gewahrleistet. Ein ausrei-
chend groRer Grinbereich als Puffer zum FFH-Bereich der Eschach ist aufge-
nommen. Durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung wird eine Redu-
zierung des Nahrstoffeintrags in das Grundwasser und somit in die Eschach
einhergehen. Das Schutzgut ,kleine Flussmuschel” findet nun mehr verbesserte
Habitatbedingungen vor.

5.0 Finanzielle Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

5.1 Kostenschatzung fir die erschlieBungsbeitragsfahigen MalRnah-
men

Bestehenden Gesamtkosten von nahezu 1,95 Mio. Euro stehen ErschlieBungs-,
Abwasser- und Ausgleichsbeitrage von 0,6 Mio. Euro gegenuber. Nicht Uber
Beitrage refinanzierbare Kosten kénnen z. Tl. Uber den Bodenpreis umgelegt
werden.

6.0 Durchfihrung der Bodenordnung

Die vorhandene Eigentumsstruktur steht der beabsichtigen Nutzung sowohl hin-
sichtlich der GroRe als auch vom Verlauf der Grenzen entgegen. Zur Verwirkli-
chung des Bebauungsplanes ist eine Umlegung nach § 45 ff Baugesetzbuch
vorgesehen.
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IV. Verfahren

Verfahrensstand

Datum / Fristen

1.

Aufstellungsbeschluss

Beteiligung der Trager of-
fentlicher Belange

Fruhzeitige Birgerbeteili-

Offentliche Auslegung
Erneute Offenlage

2. Erneute Offenlage

Abwagungsbeschluss
Satzungsbeschluss

Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes

04.10.1995

15.07.2002 - 16.08.2002

17.07.2002 - 31.07.2002
und 22.07.2002

20.11.2002 - 20.12.2002

06.03 - 21.03.2003

03.06. — 18.06.2003

16.07.2003

16.07.2003

01.08.2003
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B. Rechtsgrundlagen

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

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverord-
nung (BauNVO)
vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am 22.04.1993,

Baumschutzsatzung der Stadt Villingen-Schwenningen
In der Fassung vom 11. Mai 1994

Bauordnung des Landes Baden-Wirttemberg (LBO-BW)

In der Fassung vom 08. August 1995 (GBI S. 617) ge&andert durch Gesetz vom
15. Dezember 1997 (GBI. S. 521)
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C. Anhang

1.0 Eingriffs- & Ausgleichsbilanzierung

Gemal § 1 a Baugesetzbuch i. V. m. § 8 Bundesnaturschutzgesetz nach Vorla-
ge Untere Naturschutzbehérde/Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis (Ziffern
und Bezeichnungen entsprechend der Formblatter LRA), Stand der Bewertung:

19.06.02

1.1 Bestand — Biotischer Teil

Kennziffer |Flachenkatego- |Flachen- Wertpunkt / |Wertpunkte
rie gréiRe ha
1.1 Grinland 0,65 40 26
2.1 Acker 4,52 30 135,6
5.2/3 Feldgehdlz/ - 0,26 65 16,9
hecke
7.1 Verkehrsflache 0,2 0 0
(versiegelt)
7.4 Verkehrsgrin 0,2 50 10
8.7 Gewerbefla- 1,0 8 8,0
chenbestand
Gesamt 6,83 196,5
Einzelbdu- |Kategorie Anzabhl Wertpunkte |Wertpunkte
me | Stck
2. Ordnung 5 0,3 1,5
1. Ordnung 1 0,6 0,6
Gesamt 6 2,1
Gesamtsumme der Wertpunk- 198,6
te
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1.2 Planung — Biotischer Teil
Kennziffer |Flachenkatego- |Flachen- Wertpunkt /  |Wertpunk-
rie grolRe ha te
1.5/8.3 Landschaftspark [1,73 55 95,15
(extensiv ge-
nutzt einschl.
erganzender
Gehdlze)
4.5 Retentionsflache | 0,32 50 16,0
mit Vorklarung
5.2 Feldgehdlz 0,26 65 16,9
5.2 Gehdlz (Pla- 0,04 55 2,2
nung)
7.1 Verkehrsflachen |0,5 0 0
(Bestand + Pla-
nung)
7.4 Verkehrsgrin 0,2 50 10
8.3 Parkanlage (in- |0,09 30 2,7
tensiv)
8.7 Dorfgebiet 0,11 24 2,64
8.8 Gewerbeflachen |3,58 8 28,64
(Bestand + Pla-
nung)
Gesamt 6,83 174,23
Einzelbdu- |Kategorie Anzahl Wertpunkte |Wertpunkte
me | Stck
1. Ordnung 23 0,4 9,2
2. Ordnung 2 0,2 0,4
Gesamt 9,6
Gesamtsumme der Wertpunk- 183,83
te
1.3 Planung — Abiotischer Teil - Bonuspunkte
Kennziffer |Flachenkatego- |Befestigte |Wertpunkt/ |[Wertpunk-
rie Flachen ha te
1.1 Trennsystem 2,58 X 0,6 5 10,32
(Nettobauland)
Gesamt 10,32
Wertpunkte 194,15
(gesamt)
Planung

Bei der hier durchgefihrten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fehlen zum
vollstandigen Ausgleich 4,45 (198,6 WP — 194,15 WP) Wertpunkte.
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In dem Baugebiet ,Unter dem Dorf* wird der Eingriff mit einer Flache von 2,69
ha durch die zukiinftige Gewerbegebietsnutzung und das Dorfgebiet (Planung)
und durch 0,3 ha durch die neuen Verkehrsflachen verursacht. Die anderen Fl&-
chen verursachen entweder keinen Eingriff oder sind Bestandsflachen. Diesen
Eingriffsflachen sind als Ausgleichsflachen die Retentionsflache mit Vorklarung,
die Erganzung des Feldgehdlzes, der Landschaftspark - extensiv genutzt ein-
schlieBBlich erganzender Gehdlze - und die Baumpflanzungen zuzuordnen. Das
verbleibende Defizit von 4,45 Wertpunkten soll durch eine TeilmaBnahme des
Ruckbaus der Wehranlage in der Eschach ausgeglichen werden.

Der Eingriff wird zu 89,97 % durch die geplanten Gewerbefldchen und zu 10,03
% durch die geplanten Verkehrsflachen verursacht. Dem steht der Ausgleich auf
den genannten Flachen einschlieRlich der MaBnahme an der Eschach gegen-
Uber. Das Aufwertungspotenzial dieser Flachen und MaBnahmen betragt 62,60
Wertpunkte. Daraus ergibt sich eine entsprechende Zuordnung mit den oben
angegebenen Prozentanteilen mit 6,28 Werteinheiten zu den zukinftigen Stra-
Renflachen und mit 56,32 Werteinheiten zu den zukinftigen Gewerbeflachen /
Dorfgebiet. Der Ausgleich fir die neuen StraBenflachen kann durch die Neu-
pflanzung von 16 Baumen erster Ordnung (6,4 Werteinheiten) vorgenommen
werden. Alle anderen aufgefiihrten AusgleichsmalRnahmen dienen dem Aus-
gleich des Eingriffs durch die geplanten Gewerbeflachen / Dorfgebiet.
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Obersichisplan zum Eingriflsbereich

gem. §1 a BauGB fiir das Bebauungsplanverfahren
"Unfeer dem Dor™
im Stadibezirk Obereschach
Zeichensrilirung:
smmm Begrenzung des Geltungsbersiches
W/// Bestandsfche ohne Elngrif in Matur und Landschaft A i Stactentickung
Vilingen-Schwenningen
Maliaish: 1:2500 den, 24.07.2003 Haas
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Pflanzliste vom 01.07.1999

Die in der nachstehenden Liste aufgefihrten Pflanzenarten sind beispielhaft als

Empfehlungen bzw. Orientierungshilfen bei der Durchfihrung der Anpflanzun-

gen gedacht.

2.1 Laubbaume

2.1.1 Laubb&dume 1. Ordnung (iber 20 bis 40 m Hbdhe)

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Birke
Fraxinus excelsior Esche

Tilia cordata Winter-Linde
Quercus robur Stiel-Eiche
u.a.

2.1.2 Laubb&ume 2. und 3. Ordnung (7 bis 20 m HOhe)

Acer campetre

Feld-Ahorn

Sorbus aucuparia

Eberesche

Prunus avium

Vogel-Kirsche

u.a.

2.2 Grof3straucher und Straducher (3 bis 5 (7) m Hohe)

Cornus sanguinea

Gemeiner Hartriegel

Corylus avellana Haselnuf

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilldorn
Ligustrum vulgare Liguster*

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche*
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica

Gemeiner Kreuzdorn*

Sambucus racemosa

Traubenholunder*

u.a.

2.3 Geholze fur geschnittene Hecken

Acer campester Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster*
u.a.

2.4 Klettergeholze
Hedera helix Efeu*
Polygonum aubertii Schling-Kndterich
Parthenocissus spec. Wilder Wein

u.a.

Den Klettergehdlzen sind zur optimalen Entwicklung, wenn notwen-
dig, die geeigneten Rank- und Kletterhilfen zur Verfiigung zu stellen.
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2.5 Obstbdume (Streuobst und Wildobst):

Wildobstbdume:
Malus sylvestris
Prunus avium
Pyrus communis
Streuobstbaume:
Apfel:

Holz-Apfel
Vogel-Kirsche
Most-Birne

Bitterfelder
Bohnapfel

Danziger Kantapfel
Hauxapfel

Jakob Fischer

Kaiser Wilhelm
Maunzenapfel
Odenwalder
Sonnenwirtsapfel
Wiltshire

u.a. lokale Sorten
Doppelte Philippshirne
Herzogin Elsa
Oberodsterreichische Weinbirne
Schweizer Wasserbirne
u.a. lokale Sorten

Birne:

2.6 Geholzarten fir feuchte und nasse Standorte

z.B. in unmittelbarer Uferndhe der neuzuschaffenden Mulden/Graben, Vernas-
sungsbereich

Baume

Alnus glutinosa

u.a.

Grof3strducher und Stréaucher:
Prunus padus

Salix fragilis

Salix purpurea

Viburnum opulus

Euonymus europaeus

u.a.
[Die mit * gekennzeichneten Pflanzen sind als giftig einzustufen!!!]

Grau-Erle

Trauben-Kirsche
Bruchweide
Purpur-Weide
Gemeiner Schneeball*
Pfaffenhitchen*
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Ubersichtsplan unmaRstéb-
lichy

2. AnlaR und Ziel der Ande-
rungf

1
Der seit dem 24.09.1994

rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan "Schilterhausle”
weist entsprechend der Ziel-
setzungen der Stadt Villin-
gen-Schwenningen im stad-
tebaulichen Wettbewerb
"Wohnen und Arbeiten im
Zentralbereich Villingen-
Schwenningen" Gberwiegend
Wohnungen in Geschof3- und
Mehrfamilienheimbauten aus.
Lediglich in Block WA 2 sind
17 Reihenhauser festgesetzt.|
1
Die sich derzeit darstellende
Wohnungssituation in dieser
Stadt zeichnet sich dadurch
aus, daR eine grof3e Nachfra-
ge nach Familienheimen zu
verzeichnen ist, kurzfristig
aber keine Familienheim-
grundstiicke in den grofRen
Stadtbezirken zur Verfigung
gestellt werden kdnnen. Erst
mittelfristig (ca. 3 Jahre)
stehen wieder Familienheim-
grundstiicke in Villingen
(Baugebiet "Oberer Steppach
/Voderer Eckweg") und in
Schwenningen (Baugebiet
"Kleines Eschle") zur Verfi-
gung. Das derzeitige Defizit
an Familienheimgrundstu-
cken kann in sehr begrenz-
tem Umfang nur in den klei-
nen Stadtbezirken oder in
den Umlandgemeinden be-

friedigt werden. Dies w{' | 1]
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3.0 Sortimentsliste zur Definition der Zentrenrelevanz von Ein-

zelhandelsbetrieben

Einzelhandel nach zentralrelevanten und nicht zentralrelevanten Sortimenten

Zentralrelevante Sortimente

Nicht-zentralrelevante Sortimente

- Nahrungs- und Genussmittel incl.
Lebensmittelhandwerk*

- Reformwaren

- Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf,
Zeitschriften. Bicher, Briefmarken

- Drogeriewaren (incl. Wasch-
Putzmittel) Kosmetika, Apothekenwaren

- Schnittblumen, zoologischer Bedarf

- Oberbekleidung, Wéasche
Kirschnerwaren, Wolle, Kurzwa-
ren/Handarbeiten, Stoffe, sonstige
Textilien

- Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren,
Modewaren incl. Hite, Accessoires und
Schirme, Orthopadie

- Spiel- und Schreibwaren, Bucher,
Bastelartikel

- Sportartikel (incl. Bekleidung), au3er
Sportgro3gerate, wie z.B. Surfboards,
Fahrréader

- Nahmaschinen und Zubehdr u.a.
Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik,
Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Hohl-
und Stahlwaren**

- Beleuchtungskorper fur den
Haushaltsbedarf

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Fotogeréte, Videokameras, Fotowaren

- Musikalienhandel, Ton- und Bildtrager

- optische und feinmechansiche
Erzeugnisse

- Computer, Biroorganisationsmittel,
Biro- und Kommunikationstechnik (mit
Uiberwiegend auf Privathaushalte
augerichter Struktrur)

- Unterhaltungs- und Haushaltselektronik,
Kleinelektronikgeréte sowie Gerate der
Telekomunikation (sog. Henkelware)

- Elektrogrof3gerate im Bereich der
"weilRen" Ware (z.B. Herde, Ofen,
Elektroeinbaugerate,
Haushaltstechnik)***

- Elektrogrof3gerate im Bereich der
braunen Ware (z.B. sog. Stehgeréate)***

- Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und
Zubehor**

- Baustoffe, Bauelemente,
Installationsmaterial, Beschlage,
Eisenwaren und Werkzeuge,
Badeeinrichtungen und -ausstattung,
Sanitér/Fliesen, Rollladen, Gitter,
Rollos, Markisen

- Mdbel/Kiichen/Biiromdbel

- Elektroinstallationsbedarf

- Teppiche/Bodenbelége, Farben, Lacke,
Tapeten, Malereibedarf

- Holz,Bauelemente wie z.B. Fenster,
Turen

- Pflanzen und Zubehor, Pflege- und
Diingemittel, Torf und Erde,
Pflanzengefai3e, Gartenmobel, Garten-
werkzeuge, Zaune, Gartenhduser, Naturholzer u.a.

- Campingartikel

- Brennstoffe/Mineral6lerzeugnisse

- Kfz/Motorader/Mopeds/Kfz-Zube-
hoér/Rasenméher, Motorad- und Fahr-
radzubehor

- Sportgro3geréte (z.B. Surfboards, Fahrrader)

- Antennen/Satellitenanlagen

Einzelfallentscheidungen notwendig.

*  Nahrungs- und Genussmittel sind grundsétzlich zentralrelevante Sortimente, dennoch werden sie oft
in innenstadtuntypischen Betriebsformen (SB-Warenh&user, Verbrauchermérkte) angeboten, die auf
GroBmengeneinkdufe ausgelegt sind. Im Falle von An-bzw. Umsiedlungsgesuchen sind daher

**  Abwagungsspielraum im Rahmen von Randsortimenten gegeben.
*** \orschlag der Verwaltung abweichend vom GMA-Vorschlag.
Quelle: GMA-Empfehlungen auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung 2000
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4.0

Formblatt der Umwelterheblichkeitsprifung zum Baugebiet

Ssunter dem Dorf“ im Stbz. Obereschach

" Villingen-Schwenningen

UVP-Arbeitsgruppe STE/GF

Umwelterheblichkeitsprifung

Priffragen-Katalog zur
Umwelterheblichkeit

Grad der umweltrelevanten Auswirkungen

Positiv: + Negativ: - Keine : 0
stark : £ £ + mittel : £+ schwach: £
Stbz. : Obereschach
Gebiet :Unter dem Dorf
Stand: 12/95 Stand-Umge-|[Erlauterung
ort bung
1. visuelle Bezie- -- hohe visuelle Beeintrachtigung
Land- hung des Landschaftsraums durch
schaftsraum spornartige Entwicklung eines
neuen Ostlichen Ortsrandes
Flachenzer- - Zerschneidung des zusammen-
schneidung hédngenden Landschaftsraumes
am ostlichen Ortsrand
Naturerlebnis o] - Gebiet mit geringer Bedeutung fir
Naturerlebnis. studliche Umge-
bung jedoch hochwertig
Beeintrachti- - landwirtschaftliche Vorrangflache
gung von Vor- gemafl Landschaftsplan
rangflachen
2. Anbindung an + an Ortsteil angeschlossen
Siedlungs- Ortsteil
raum
Verdichtungs- + maximale GRZ vorgesehen
grad
Wohn- und Um- nicht relevant da Gewerbegebiet
gebungswert
Verkehrsanbin- |+ an Niedereschacher StralRe ange-
dung schlossen, interne ErschlieBung
notwendig
Verkehrsbelas- |o -- Mehrbelastung in den Ortskernen
tung von Obereschach vor allem durch
LKW's zu erwarten
3. Larmbelastung -- durch Verkehrszunahme vor allem
Larm fir angrenz. durch LKW-Verkehr
Nutzungen
4. Klimafunktion - nur kleinklimatische Auswirkun-
Klima / Luft- gen
hygiene
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Luftverunreini-
gung

geringe Belastung durch Heizung
und Verkehr

5. Grundwasser -- Verringerung der Grundwasseran-
Wasser reicherung und -qualitat im Was-
serschutzgebiet Zone |IlI
Oberflachen- o] AnschluBmadglichkeit des Regen-
wasser wasserlberlaufes an die Eschach
6 Reliefverande- |-- Reliefveranderung durch grof3e
Relief / Bo- rung Hohenunterschiede unausweich-
den lich
Boden- -- durch hohen Versiegelungsgrad
beeintrachti-
gung
7. Pflanzenwelt o] Eingriff in landwirtschaftliche Fla-
Pflanzen / che
Tiere
Tierwelt - Eingriff in Feldflurfauna und ho-
herwertiger Umgebung
8. Flachennut- + aus neuem Flachennutzungsplan
Ubergeord- zungsplan entwickelt
nete /
sekt. Pla-
nungen
Landschaftsplan |-- gemal Landschaftsplan und Ge-
bietssteckbrief wird Bebauung
nicht empfohlen
9. Schutzzone Wasserschutzgebiet Zone 11l
Sonstiges

Besonders gravierende, negative Verande-

rungen :

hohe visuelle Beeintrachtigung des Land-
schaftsraums am 6stlichen Ortsrand
splrbare Mehrbelastung im Ortskern durch
Gewerbeverkehr und Verkehrslarm
Verringerung der Grundwasserqualitat und -
anreicherung in der Wasserschutzzone 111
hohe Reliefverdnderung durch Baumaf3nah-

me zu erwarten

hohe Bodenbeeintrachtigung durch groRen

Versieglungsgrad

MafRgebliche positive Verande-
rungen :

Ergeb- Bebauungsplanung mit hohen Eingriffen in den Landschaftsraum, die
nis Verkehrssituation, den Grundwasserbestand und den Relief-
/Bodenzustand am 6stlichen Ortsrand Obereschachs

25. Juni 2003
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Stadt Villingen-Schwenningen

|:| UVP nicht erforderlich |E UVP er- Landschaftsraum
|:| UVP insgesamt erforderlich forderlich fir Verkehr
folgende Prii-  Wasser

fungsbereiche: Relief/Boden

Villingen-Schwenningen, den 31. Juli 2003

Blurgermeisteramt
In Vertretung

gez.

Rolf FuRhoeller
Erster Blrgermeister

25. Juni 2003 Seite 46 von 46




Seite 42: [1] Geldscht Plewka 17.01.1996 14:41:00






Ubersichtsplan unmaRstablich

Seitenumbruch

2. AnlaR und Ziel der Anderung

Der seit dem 24.09.1994 rechtsverbindliche Bebauungsplan "Schil-
terhausle" weist entsprechend der Zielsetzungen der Stadt
Villingen-Schwenningen im stadtebaulichen Wettbewerb
"Wohnen und Arbeiten im Zentralbereich Villingen-
Schwenningen"” Uberwiegend Wohnungen in Geschol3- und
Mehrfamilienheimbauten aus. Lediglich in Block WA 2 sind
17 Reihenhauser festgesetzt.

Die sich derzeit darstellende Wohnungssituation in dieser Stadt
zeichnet sich dadurch aus, dalR eine grof3e Nachfrage nach
Familienheimen zu verzeichnen ist, kurzfristig aber keine
Familienheimgrundsticke in den grof3en Stadtbezirken zur
Verfugung gestellt werden kdnnen. Erst mittelfristig (ca. 3



Jahre) stehen wieder Familienheimgrundsticke in Villingen
(Baugebiet "Oberer Steppach / Voderer Eckweg") und in
Schwenningen (Baugebiet "Kleines Eschle") zur Verfligung.
Das derzeitige Defizit an Familienheimgrundsticken kann in
sehr begrenztem Umfang nur in den kleinen Stadtbezirken
oder in den Umlandgemeinden befriedigt werden. Dies wi-
derspricht jedoch dem auch mit den Nachbargemeinden ab-
gestimmten Ziel der Stadtentwicklungspolitik von Villingen-
Schwenningen - dargelegt in den Kernaussagen des in der
Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan - den Woh-
nungsbedarf der Verwaltungsgemeinschaft in erster Linie im
Zentralbereich zu realisieren.

3. Ubergeordnete Planung

Die Abstimmung mit der Ubergeordneten Planung wurde bei der
Aufstellung des Bebauungsplans "Schilterhausle" vorge-
nommen. Inzwischen ist der neue Fldchennutzungsplan, der
den Planbereich als Wohnbauflache darstellt, soweit im Ver-
fahren gediehen, dal3 die Offenlage im Méarz 1995 im gemein-
samen Ausschull beschlossen werden kann.

4. Stadtebauliche L6ésung

Ausgehend von der Zielsetzung im Wettbewerb und im Bauleitplan-
verfahren :



uUberwiegend GeschoRRbauten, mittlere Bauhdhen / gemischte Ge-
badudeformen,

kraftige Akzentuierung der stadtebaulichen Raumkanten,

gemischte Baustrukturen in Form einer geschlossenen Blockrand-
bebauung und Einzelhausbebauung an jeweils 2 Baublock-
seiten, um ein Mindestmald an Transparenz und Durchléssig-
keit zu gewéahrleisten

und ausgehend von anerkannten gestalterischen Grundsatzen im
Stadtebau zur Strukturierung und Ordnung der Gebaudety-
pen innerhalb eines Strallenzuges, empfehlen die Planer, in
den Blocken WA 7 und WA 8 anstelle der insgesamt 5 Mehr-
familienh&auser (ca. 15 - 20 WE) 23 Reihenhauser (Block WA 7
= 13 Reihenhdauser, Block WA 8 = 10 Reihenh&user) festzu-
setzen.

Die Uberwiegende Bauweise und der Grad der Baudichte im Bauge-
biet "Schilterhausle" lassen als Haustyp far ein Familien-
heim nur das Reihenhaus zu und als Standort nur die Nord-
seite der Baublocke, damit die knapp bemessenen Freizeit-
flachen nach Suden orientiert sein kénnen. Dartuber hinaus
kommen nur solche Blécke in Frage, bei denen die Akzentu-
ierung der Blockecken durch "kréaftigere" Gebaudetypen G-
bernommen werden kann.

Die neuen Gebaudetypen "Reihenhaus"” und "Mehrfamilienhaus”
entsprechen denen im Ubrigen Baugebiet. Entsprechend gel-
ten auch die gleichen Festsetzungen. Lediglich far das ndrd-
liche Mehrfamilienhaus mul3te eine verkirzte Abstandsflache
an der Nordseite gewahlt werden, um die stadtebaulich ge-
wollte Symmetrie in diesem Bereich zu erhalten.

Seitenumbruch

Ein weiterer Anderungsvorschlag besteht darin, in Block MI 3 an-
stelle des 3-geschossigen Gebéaudes fur Kleingewerbe /
Wohnen zwei 3-geschossige Mehrfamilienhauser festzuset-
zen. Es wird erwartet, dal3 die Nachfrage nach Kleingewerbe
/ Wohnen nicht so hoch sein wird, dal3 dieses Gebaude bend-
tigt wird. AuBerdem wird dieser Bereich durch die vorge-
schlagenen Mehrfamilienh&duser stadtebaulich aufgewertet.

Im Gegensatz zu den Ubrigen Mehrfamilienh&usern im Baugebiet
erhalten die beiden neuen Geb&dude Tiefgaragen, damit der



Blockinnenbereich frei von Nebenanlagen bleibt und somit
begrint werden kann.

5. Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft

Durch die Plananderung ergeben sich keine Anderungen in der Ein-
griffs- / Ausgleichsbilanzierung und somit auch keine Not-
wendigkeit, weitere MaBnahmen zum Ausgleich von unver-
meidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

festzusetzen.

6. Voraussichtliche Kosten fiir die Stadt

Es entstehen keine weitere Kosten fur die ErschlieBung der
Grundsticke gegentber den im Planverfahren "Schilterhdus-

le" genannten Kosten.



