BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan
"HINTERHOFEN"

im Stadtbezirk Rietheim
01./06.03.1990

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Umstrukturierungs- und Konzentrationsprozesse in der Landwirt-
schaft erfordern auch in den landlichen Stadtbezirken zunehmend die
Bereitstellung von Arbeitspldatzen auBerhalb der Landwirtschaft. Dies
ist um so dringlicher, je mehr ein Stadtbezirk durch neue Siedlungs-
gebiete an Wohnbevdlkerung zugenommen hat. In der Regel sind solche
gewerblichen oder handwerklichen Betriebe und Einrichtungen aber
nicht in der vorhandenen Bausubstanz oder auf innerdrtlichen Bauliik-
ken unterzubringen, sondern es bedarf der Neuausweisung von Bau-
gebieten.

Neben diesen allgemein giiltigen Rahmenbedingungen besteht im Stadt-
bezirk Rietheim ein spezieller Handlungsbedarf durch die Erweite-
rungsabsichten ortsansdBiger Firmen sowie durch die Zielsetzungen
der Dorfentwicklung. Sie verfolgt das Ziel, die alte Ortslage zwar
funktional aufzuwerten und in ihrer Bausubstanz zu sichern, bauliche
MaBnahmen sollen aber keine storenden Eingriffe in die Substanz
darstellen. Gerade dieser Gesichtspunkt ist bei groBfldchigeren Ge-
werbebauten jedoch nicht zu erfiillen, so daB die Neuausweisung ge-
werblicher Baufldchen unabdingbar ist.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet liegt am slidwestlichen Rand des Ortskerns von
Rietheim. Seine Abgrenzung ist durch die topographische Situation,
die VerkehrserschlieBung sowie durch die vorhandene Siedlungsstruk-
tur bestimmt. Im Norden und Westen grenzt es, unter Einbeziehung des
bestehenden ErschlieBungsweges entlang des Wettgrabens an die vor-
handene Siedlung bzw. deren Hausgartenzone an. Im Osten und Siiden
wird durch das Baugebiet ein neuer Siedlungsrand zur freien Land-
schaft in den Talauen von Brigach und Wolfbach ausgebildet.

BESTANDSSITUATION
Naturrdumliche Gegebenheiten

Das Planungsgebiet ist naturrdumlich nur schwach gegliedert. Es
liegt auf einer Geschiebeterrasse nordlich der Einmiindung des Wolf-
bachtales in das Brigachtal und ist im Verlauf des dem Wolfbach von
Norden her zuflieBenden Wettgrabens leicht eingetieft. Das Gelande
Tauft zum Wolfbachtal hin ohne Bewegung in die Talaue aus, wahrend
im Westen der nur noch teilweise offene und als Regenriickhaltebecken
ausgebildete Wettgraben sowie ein leichter Hohenriicken im Osten
landschaftsgliedernde Elemente darstellen.



Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfaBt weitgehend landwirt-
schaftliche Nutzfldche. Lediglich im nordwestlichen Teilbereich ent-
lang der StraBe "Am Wettgraben" sind ein Wohnhaus und verschiedene
(Tandwirtschaftliche) Nebengebdude in das Planungsgebiet miteinbezo-
gen. Soweit sich - im Norden und Westen - Bebauung anschlieBt, han-
delt es sich um landwirtschaftliche Wohn- und Wirtschaftsgebaude
bzw. um deren Hausgarten. Im Westen liegt hinter dieser Hausgarten-
zone das Feuerwehrhaus.

Planungsrechtlich ist der vorhandene Gebietscharakter der Umgebung
als Dorfgebiet (MD) einzustufen.

Verkehr

Die ErschlieBung der vorgesehenen Baufldchen erfolgt liber die teil-
weise (bis zum Feuerwehrhaus) bereits teilweise ausgebaute StraBe
"Am Wettgraben". Damit ist eine sehr kurze und problemlose Anbindung
des neuen Siedlungsgebietes an das iiberortliche StraBennetz gegeben.

Ortsbild

Die Bebauung des Planungsgebiets hat Bedeutung fiir das historisch
liberbrachte Ortsbild des Stadtbezirks Rietheim, da es den siidéstli-
chen Ortsrand bestimmen wird, der gerade in diesem Bereich von wei-
tem einsehbar ist. Z. Z. ist dieser Ortsrand durch die intensiv mit
Obstbdumen bestandene Hausgartenzone, die die wenig geordnete und
gestalterisch sehr verschiedenartige Bausubstanz zusammenbindet, ge-
pragt. Lediglich entlang des Wettgrabens hat sich spornartig, nach
Siiden vorspringend, ein schwacher Besiedelungsansatz entwickelt, der
nicht von der Hausgartenzone eingefangen wird.

ABSTIMMUNG MIT UBERGEORDNETEN PLANUNGEN

Die geplante Siedlungsfldche entspricht landesplanerischen Ausfor-
mungen im Regionalplan; bedarf jedoch kleinrdumiger Integration und
Abstimmung mit den dort ausgewiesenen "landwirtschaftlichen Vorrang-
flachen" und "Fldchen fiir die Naherholung".

Im rechtswirksamen Flédchennutzungsplan der Stadt Villingen-Schwen-
ningen vom 08.05.1981, Fortschreibungsstand vom 21.04.1989, ist das
Planungsgebiet als gewerbliche Bauflache und die nordlich und west-
Tich angrenzenden Siedlungsfldchen als gemischte Bauflachen darge-
stellt. Die Darstellung der Talauen ist landwirtschaftliche Nutzfld-
che. Weiterhin enthdlt der Fldchennutzungsplan im Bereich des Wett-
grabens die Aussage "Regenriickhaltebecken".

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen in
allen Punkten den Darstellungen des Fldchennutzungsplans.

ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS
Das geplante Baugebiet soll durch den Ausgleich von Defiziten einen

Beitrag zu einer ausgewogenen Entwicklung Rietheims leisten. Hierzu
gehort insbesondere, der Tendenz zur reinen Wohngemeinde entgegenzu-
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wirken und die Erhaltung und Stabilisierung des noch vorhandenen ty-
pisch dorflichen Gesamtcharakters. Neben der Ausweisung funktionaler
Ergdnzungsfldachen (z. B. fiir nichtlandwirtschaftliche Arbeitspldtze)
erfordert dies vor allem ein besonderes Augenmerk auf die gestalt-
pragenden Elemente der Siedlung. Der Bebauungsplan legt daher in
seinen Zielsetzungen einen Schwerpunkt auf diese beiden Bereiche. Im
einzelnen soll erreicht werden:

- die Ausweisung gewerblicher Baufldchen fiir Handwerk und Klein-
gewerbe, einschlieBlich kiinftiger Erweiterungsansatze;

- die Entwicklung vertretbarer Nutzungsnachbarschaften;
- die Erhaltung der vorhandenen Gewdssersituation;

- die Beriicksichtigung der grundsdatzlichen Ziele der Dorfentwick-
lung;

- eine fldchensparende und in die Ortsstruktur integrierte
GebietserschlieBung;

- eine ablesbare und nachvollziehbare Gliederung des gesamten
Siedlungskorpers;

- die Einfligung neuer Bauten in die Ortssilhouette;

- die Erhaltung der Okologisch und gestalterisch wertvollen
Hausgartenzone;

- die Ausbildung eines neuen Ortsrandes.
STADTEBAULICHE PLANUNG
Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet ist als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewie-
sen, um die vorhandene Wohnnutzung in den Dorfgebieten der Nachbar-
schaft nicht mit wesentlich stdrenden Immissionen zu belasten. Diese
unmittelbare Nahe zu dorflichen Mischgebieten ist auch ausschlagge-
bend flir die erleichterte Zulassung von Wohnungen und von Infra-
struktureinrichtungen. Allerdings ist zur Verhinderung einer allzu
intensiven Wohnnutzung eine Obergrenze fiir die Anzahl der Wohnungen
je Betrieb vorgenommen.

Mit den librigen Festsetzungen zur Grundstiicksnutzung soll ein Bei-
trag zur gestalterischen Harmonisierung, raumlichen Konzentration
und eine Angleichung des Siedlungsbildes des neuen Baugebietes an
den dorflichen Charakter Rietheims erreicht werden. Daher ist die
Zuldssigkeit von Nebengebduden und Stellplatzen nur auf bestimmten
Grundstiicksteilfldchen zuldssig und insbesondere auf den in den
offentlichen Raum hineinreichenden Gebaudevorzonen eingeschrankt.

Die Ostlich der ErschlieBungsstraBe ausgewiesene 6ffentliche Griin-
fldche dient als Vorhaltefldche fir eine u. U. in der Zukunft not-
wendig werdende Erweiterung des Gewerbegebietes und Verlangerung der
ErschlieBungsstraBe nach Osten.
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MaB der baulichen Nutzung

Hohenentwicklung der Baukorper

Zur Einbindung des neuen Siedlungsgebietes in die Ortssilhouette ist
die Hohenentwicklung der Baukorper auf 2 Geschosse beschrankt. Diese
Festsetzung ist im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Regelungen noch
nadher prazisiert. Sofern die Gelandeverhaltnisse oder der entstehen-
de Dachraum es jedoch zulassen, darf allerdings das gesamte Bauvolu-
men, d. h. auch GeschoBfldche in anderen Geschossen, ausgenutzt wer-
den. Dies soll zum sparsamen Umgang mit Bauland beitragen.

Uberbauungsgrad der Grundstiicke, GRZ und GFZ

Das Bebauungsplangebiet muB in die nordlich und westlich angrenzende
Hausgartenzone eingebunden werden. Dies verlangt eine relativ locke-
re Bebauung, damit neben der erforderlichen privaten Verkehrsflache
und den Nebenanlagen auch noch geniligend Griinfldchen erhalten blei-
ben. Daher wurde nur eine GRZ von 0,4 ausgewiesen. Die GFZ ist mit
1,0 vergleichsweise hoher festgesetzt, um so die oben dargestellte
gunstige Ausnutzung des entstehenden Bauvolumens zu ermoglichen.

Bebauung der Grundstiicke

Die Festsetzungen zur Bebauung der Grundstiicke (Bauweise, Lage der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen) sind nur auf wenige Grundelemente
beschrankt, um einerseits den baulichen Bedarf der Betriebe und Un-
ternehmen problemlos realisieren zu kdnnen und andererseits einige
Mindestanforderungen fiir die qualitatsvolle Gestaltung des 5ffentli-
chen Raumes bzw. der ihm zugeordneten Geb&udevorzone hinter der
StraBenbegrenzungslinie, festzulegen. Hierzu gehort die Zuriickset-
zung der Baugrenzen, so daB liberall ein entsprechend zu gestaltender
privater Vorgarten entstehen kann. AuBerdem wurde mit der Festlegung
der Baugrenze in Verldngerung der ErschlieBungsstraBe auch die Mog-
lichkeit offengehalten, die ErschlieBungsstraBe spater nach Osten zu
verldngern. Die andere Festlegung zur Bebauung der Grundstiicke be-
trifft die Baukorperstellung. Durch sie soll erreicht werden, daB
die neu errichteten Gebdude einen als zusammenhingendes Raumgefiige
zu begreifenden StraBenraum entstehen lassen.

VerkehrserschlieBung

Die Anbindung des Planungsgebietes an das vorhandene StraRennetz er-
folgt iiber die vorhandene StraBe "Am Wettgraben" auf die Ortsdurch-
fahrt der K5734. Die StraBe "Am Wettgraben" wird hierzu ausgebaut
und verbreitert. Die innere GebietserschlieBung Ubernimmt eine kurze
StichstraBe mit Wendeplatte. An diese Wendeplatte ist auch der 6st-
lich des Planungsgebiets sich fortsetzende Feldweg angebunden. Da
flr das Gebiet keine hohe Verkehrsbelastung zu erwarten ist, kann
der StraBenausbau der inneren ErschlieBung flachensparend (einseiti-
ger Gehweg, 5,50 m breite Fahrbahn) vorgenommen werden.
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Ver- und Entsorgung, Leitungsrechte

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes wird durch Verlangerung
vorhandener Netze erreicht. Soweit notwendig, sind hierzu entspre-
chende Leitungsrechte ausgewiesen. Zur Bereitstellung ausreichender
elektrischer Energie enthdlt der Bebauungsplan auBerdem noch Stand-
ortfestsetzungen fiir ergdnzende bauliche Anlagen.

Bepflanzung

Die vorgesehenen Festsetzungen wurden im Rahmen eines Griinordnungs-
planes entwickelt und in den Bebauungsplan libernommen.

Es ist stddtebauliches Ziel, das neue Baugebiet funktional und ge-
stalterisch in die vorhandene Siedlung zu integrieren. Hierzu dienen
vor allem Festsetzungen fiir die Bepflanzung auf den Grundstiicken.
Mit ihnen sollen sowohl ortstypische Gebaudevorzonen entlang des
StraBenraums entstehen, als auch ein neuer Ortsrand zur freien Land-
schaft ausgebildet werden.

Die vorgesehene Bepflanzung geht von einheimischen, standorttypi-
schen Pflanzen aus. Im Bereich der innerdrtlichen Gebdudevorzonen
beschrdnkt sie sich auf die Festlegung einer groBkronigen Baumreihe
in Verbindung mit der Verpflichtung, diese Fldchen gdrtnerisch zu
behandeln. Entlang der neu auszubildenen Ortsrander sind aber neben
einer groBkronigen Baumbepflanzung auch entsprechende Unterpflanzun-
gen mit Blischen und Gehdlzen vorzunehmen, damit ein dichter und
okologisch wirksamer Pflanzensaum erreicht wird.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Hohenlage der Gebdaude, Gebdudehohen und Dachneigung

Zur Einbindung in die Ortssilhouette sind im Bebauungsplan Vor-
schriften lber die Hohenentwicklung der Gebidude enthalten. Sie be-
ziehen sich auf die Hohenlage des ErdgeschoB FuBbodens in bezug zur
StraBe, die Gebdudehohen sowie die Dachneigung. In Abhdngigkeit von
der GeschoBzahl bzw. Dachform sind hierfiir jeweils bestimmte Ober-
grenzen festgesetzt.

Gestaltung der Gebaude

Das planerische Ziel der Ausbildung einer dorflichen Freiraumstruk-
tur und eines neuen Ortsrandes verlangt auch bei der Gestaltung der
Fassaden und Werbeanlagen Zurlickhaltung. Aus diesem Grund sind in
den Bebauungsplan fir diese Aspekte einschrinkende Vorschriften auf-
genommen.

Gestaltung von Nebenanlagen und Garagen

Der Stadtbezirk Rietheim ist seit mehreren Jahren im Dorfentwick-
lungsprogramm Baden-Wiirttemberg. Damit soll die alte Ortslage in
ihrer Funktion und Gestaltung erhalten und aufgewertet werden. Neben
der Aufwertung der Bausubstanz gehort hierzu auch die Erhaltung bzw.
Verbesserung der vorhandenen Freiraume, da gerade sie ein wesentli-
ches Element der dorflichen Struktur darstellen.
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Un im offentlichen Raum eine fiir den Gesamtort erlebbare gestalteri-
sche Grundlinie entstehen zu lassen, sind im Bebauungsplan Festset-
zungen vorgesehen, die die wichtigsten Grundelemente der innerortli-
chen Freirdume auch auf das neu entstehende Baugebiet iibertragen.
Die Festsetzungen beziehen sich auf:

= die Gestaltung und Anordnung von Stellpldtzen und Garagen,

= die Lage, Gestaltung und GréBe von Einfriedigungen,
MiTTbehaltern und Sichtschutzwanden sowie

~ die Gestaltung von Bdschungsmauern und Gebdudevorzonen.
BODENORDNUNG

Die vorhandenen Eigentumsverhdltnisse erfordern keine MaBnahmen zur
Bodenordnung.

KOSTEN FUR DIE PLANREALISIERUNG

Die ErschlieBung und Entwdsserung des Baugebiets wird voraussicht-
lich folgende Kosten verursachen:

- StraBenbau einschlieBlich landwirtschaftlicher

Weg ca. 120.000 DM
= Gehwege und offentliche Griinfldche ca. 32.000 DM
- StraBenbeleuchtung ca. 20.000 DM
= Entwdsserung ca. 60.000 DM
Gesamtkosten: ca. 232.000 DM

Villingen-Schwenningen, den 12.09.1990/20.03.1991

Biirgermeisteramt
In Vertretung

Erster Blirgermeister /|
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