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Lageplan Stadt Villingen / Schwenningen, Stadtbezirk Schwenningen
mit Bebauungsplangrenzen "GroRRer Brihl"



Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI.|.S. 2253), zuletzt geandert durch  Art.
1 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI.I.S. 466);
dem Malnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MalRnGB) in der Fassung vom
28.04.1993 (BGBI. I.S. 622); der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung-BauNVO) in der Fassung vom 23.10.1990 (BGBI.I.S. 132),zuletzt
geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. I.S. 466); der Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
dieDarstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung-PlanzVo 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 I.S. 58); des § 8a des Gesetzes Uber Naturschutz (Bundesnaturschutzgesetz-
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.03.1987 (BGBI. |.S. 889), zuletzt
geandert durch Art. 5 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. 1.5.466); der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der
Fassung vom 08.08.1995 (GB I.S. 617) erstellt.

Geltungsbereich und Umschreibung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit einen ca. 7,5 ha groRen Be-
reich des ehemaligen Kienzle-Areals in der Stadtmitte von Schwenningen.

Begrenzt wird das Gebiet im Stiden durch die Teilflachen der Flurstiicke 480, 495, 1830,
1884/1, 1895, sowie die Schitzenstraflle (L 173) und die Rottweiler StralRe (L 173).

Im Westen stellt die AustralRe (Flurstiick 1947) die Grenzen des Geltungsbereichs dar., der
Bereich der Einmindung der WinkelstraBe wurde in das Plangebiet miteinbezogen.

Im Norden bildet die SpittelstralRe (Flurstiick 1931), im Osten die Seestrale (Flurstiick 1893)
die Grenzen des Geltungsbereichs.

Der Geltungsbereich ist im Bebauungsplan durch eine entsprechende Umgrenzungslinie
(Planzeichen) gekennzeichnet. Der vorliegende Bebauungsplan beinhaltet somit die ehe-
maligen Flurstiicke 1830, 1884, 1884/2, 1884/4, 1884/5, 1884/6, 1914/2 und 1914/4.

Erfordernis der Planaufstellung

Fir die Grundstiicke des ehemaligen Werkgelandes der Firma Kienzle-Uhren "Werk II" ist ein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan aus dem Jahre 1989 vorhanden. Dieser Plan kann nicht
umgesetzt werden, da Teilflachen erheblich mit Altlasten belastet sind, deren Entsorgung
dringend geboten ist.

Auf der Grundlage des Schreibens des Landratsamtes Schwarzwald-Baar-Kreis vom
30.04.1999 wird das Sanierungskonzept der Ingenieurgesellschaft Dr. Eisele vom 26.03.1999
fur verbindlich erklart und bildet die Grundlage der zuklnftigen Sanierung.

Mittlerweile wurden die betreffenden Grundstiicke von der Planungs- und Projektentwick-
lungsgesellschaft Dr. Eisele mbH aus Rottenburg a.N. erworben.

Die kontaminierten Flachen sollen entsprechend vorliegender Sanierungskonzeption saniert
und einer Bebauung zugefihrt werden.

Der Gemeinderat der Stadt Villingen-Schwenningen hat am 10.03.1999 auf der Grundlage
des stadtebaulichen Entwurfs vom 01.03.1999 des Architekturbiiros Mathias Hahnig den
Rahmenbedingungen fiir die Einleitung des Bebauungsplan-Anderungsverfahrens
zugestimmt. Die Planungs- und Projektentwicklungsgesellschaft Dr. Eisele mbH wurde
ermachtigt, das Bebauungsplan-Anderungsverfahren in Abstimmung mit der Stadt durchzu-
fuhren. Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, mit der Planungs- und Projektentwick-
lungsgesellschaft Dr. Eisele mbH einen stéadtebaulichen Vertrag abzuschlief3en.

Der best. Flachennutzungsplan soll an die neuen Anforderungen angepalit werden.



Folgende Ingenieurbiiros bzw. Planungsbiiros wurden beauftragt.

Stadtebau/ Bebauungsplan:  Architekturbiiro Mathias Hahnig
Dipl.Ing. Freier Architekt BDA
Karlstral3e 36, 72135 Dettenhausen
Tel. 07157/ 61034  Fax 07157/ 65553

Grinordnungsplanerische Dr. Eisele

Beratung Ingenieurgesellschaft fir Umwelttechnik und Bauwesen mbH
Schitte 12, 72108 Rottenburg
Tel. 07472/ 158-0 Fax 07472/ 158-111

ErschlieBungsplanung Biro Alwin Eppler
Beratende Ingenieure GbR
GartenstralRe 9, 72280 Dornstetten
Tel. 07443/ 944-0 Fax 07443/ 944-50

Katastervermessung Stadtisches Vermessungsamt
Stadtbezirk Schwenningen
WinkelstraRe 9, 78056 VS-Schwenningen
Tel. 07720/ 82-2861 Fax 07720/ 82-2877

Sanierung Dr. Eisele
Ingenieurgesellschaft fur Umwelttechnik und Bauwesen mbH
Schitte 12, 72108 Rottenburg
Tel. 07472/ 158-0 Fax 07472/ 158-111

Planung
Regenrickhaltebecken Beller Consult GmbH
Ing.Gesellschaft
Linnestral3e 5
79110 Freiburg
Tel. 0761/ 885050
Larmschutzgutachten Ingenieurbiro fir Warme- und Schallschutz

Dipl. Ing. Wolfgang Rink
Schwarzwaldstrasse 37
79276 Reute

Das Plangebiet stellt einen Teilbereich der 6stlichen Innenstadt des Stadtbezirks Schwenningen
dar. Im Osten ist entlang der Seestral3e eine 6ffentliche Grinflache mit einem
Regenriickhaltebecken vorgesehen. Eine ost-west ausgerichtete Griinspange, eine Rad- und
FuRBwegeverbindung von der WinkelstraBe im Westen zur SeestraRe/ Bruhlstrale im Osten teilt
dasAreal etwa mittig.

Sudlich der Grunspange soll auf einer Flache von ca. 2,2 ha Wohnungsbau, gegliedert nach
GeschoBwohnungsbau, Stadthausern, Ketten- und Reihenhausern entstehen. Dieser Bereich
wird von der Schitzenstral3e Uber eine neue RingstralRe erschlossen.

Der nordlich der Griinspange orientierte Bereich gliedert sich in zwei Abschnitte. Nordwestlich
auf einer Flache von ca. 1,25 ha soll ein Sondergebiet (SO) mit Einzelhandelsschwerpunkt
entstehen. Geplant ist hier ein Verbrauchermarkt mit den dazugehdérigen, notwendigen Park-
platzen. In Abstimmung mit der vorliegenden Sanierungskonzeption ist in diesem Bereich der
ehemaligen Betriebsdeponie des Kienzle-Werkes eine Wohnnutzung nicht denkbar.

Im Nordosten, an der Ecke Spittelstra3e/ 6ffentliche Grinflache ist auf einer Flache von ca. 0,5
ha eine weitere Wohnbebauung, die sich zu der 6ffentlichen Parkanlage orientiert vorgesehen.
Diese beiden ndérdlichen Teilbereiche Einzelhandelsschwerpunkt und Wohnbebauung sowie
die Bestandsbebauung an der Ecke Australie/ SpittelstralRe werden lber die best. Stral3en-
raume erschlossen und angebunden.

Die Nachfrage und die gefiihrten Gesprache haben gezeigt, daf? ein erhdhter Bedarf an inner-
stadtischen Wohnbaugrundstiicken besteht und dies somit in Einklang mit den Inhalten des
Flachennutzungsplans tbereinstimmt.

Die notwendigen Infrastruktureinrichtungen, wie Kindergarten und Schulen befinden sich in
direkter Nahe (ca. 50 - 300 m Entfernung). Erganzend wird auf dem Plangebiet ein inner-
stadtischer Einzelhandelsschwerpunkt geplant, der die vorhandenen Geschéafts- und Handels-



einrichtungen vervollstandigt, die direkte Nahversorgung gewahrleistet und den Standort
Innenstadt attraktiver gestaltet.

Im Bebauungsplan wird diese gewinschte Nutzung durch die Festsetzung eines Sonderge-
bietes, mit der Zweckbestimmung "Handel" gesichert.

Fur die Ver- und Entsorgung des neuen Stadtquartiers liegen die notwendigen Leitungen in
den angrenzenden Stral3enrdumen der AustrafRe/ Spittelstralle und Schiitzenstral3e.

Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes wurde unter Berilicksichtigung des vor-
liegenden Sanierungsgutachtens und den Inhalten des Flachennutzungsplanes entwickelt.
Fir das Gebiet besteht ein rechtsgiiltiger Bebauungsplan. Die Inhalte dieses bestehenden
Bebauungsplanes konnten nicht umgesetzt werden, da Teilflachen des Plangebiets (ehem.
Werksgelande der Firma Kienzle, Werk I1) erheblich mit Altlasten belastet sind und deren
Sanierung dringend geboten ist.

Fir den bestehenden Bebauungsplan "Grof3er Bruhl" aus dem Jahre 1989 im Stadtbezirk
Schwenningen ist das Anderungsverfahren eingeleitet.

Stadtebauliche Zielvorstellungen

Mit der neuen stadtebaulichen Konzeption wird eine innerstadtische Industriebrache ge-
schlossen und das Gebiet wieder in das umgebende Stadtgeflige eingepaldt. Nicht nur die
stadtraumliche Arrondierung sondern auch zur Zeit nicht vorhandene bzw. nicht mégliche
Wegebeziehungen werden wieder aufgebaut und schaffen somit fur die angrenzenden
Stadtquartiere eine wesentlich verbesserte Anbindung an die Innenstadt von Schwenningen.

Ein geplantes Regenrickhaltebecken wird innerhalb einer 6ffentlichen Griinflaiche (Parkan-
lage) integriert. Diese offentliche Griinanlage gewahrleistet eine hohe Wohnumfeldqualitat
fur die bestehende Wohnbebauung und das neu geplante Stadtquartier.

Wegeverbindungen von Nord nach Siid, z.B. vom Schulzentrum zum Neckar oder von Ost
nach West, z.B. von der Brihlstra3e zur Winkelstral3e schaffen ein durchwegtes, angebun-
denes Stadtquatrtier.

Entlang der Austral3e wird eine stralenbegleitende, teilweise 1V-geschossige Bebauung vor-
geschlagen, die den Charakter der bestehenden Bebauung und angrenzenden Stadtquartiere
in H6he und Stellung der Gebaude aufnimmt. Von West nach Ost staffelt sich die Bebauung
von der IV-Geschossigkeit hin zu zwei Vollgeschossen. Dies zeigt sich auch in der Art der
Wohnbebauung, vom Geschosswohnungsbau (z.B. Altenwohnen) hin zum Reihenhausbau,
verdichteten Einfamilienhausbau. Die der Griinanlage zugeordnete Bebauung ist somit auf
lI-Voll-geschosse héhenbegrenzt und schafft einen angemessenen Ubergang von Stadtraum
zum Landschaftsraum.

Alle Gebaude orientieren sich der Wohnnutzung entsprechend nach Stiden oder Westen.

Nordlich der ost-west ausgerichteten Griinzasur (Fuf3- und Radwegeanbindung Park-Innen-
stadt) ist ein gro¥flachiger Einzelhandelsbetrieb geplant. Das geplante Vorhaben ist stadte-
baulich integriert und der Schwenninger Innenstadt und deren Nutzungs-, Infrastrukturen zu-
geordnet und erganzt diese. Die Griinzasur schafft die notwendige raumliche Abgrenzung zu
den angrenzenden Wohnnutzungen.

Insgesamt entstehen in dem Plangebiet ca. 12 Parzellen (Grundstiicke) fiir unterschiedliche
Wohnquartiere und differente Gebaudetypen.

Die vorgesehenen groReren Parzellen lassen sich intern in kleinere Eigentums-, Grundstiicks-
flachen aufteilen. Die GrundstlicksgréRen orientieren sich an den jeweiligen Gebaudeformen.

Unter Berticksichtigung von mdglichen Einliegerwohnungen bei den Reihenhdusern (Ansatz
20 %) sind ca. 226 Wohneinheiten (WE) zu erwarten. Ausgehend von 2,25 Einwohnern pro
Wohneinheit kann sich eine Einwohnerzahl von ca. 500 Einwohnern ergeben.
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Im vorliegenden Bebauungsplan ist folgendes Wohnungsgemenge bzw. Nutzungsgemenge
maglich. Bei der Aufstellung wurden nur die unbebauten Parzellen berticksichtigt.

B Geschosswohnungsbau in den WA und MI Gebieten ca. 130 WE
(davon altengerechte Wohneinheiten ca. 50 WE)
B Reihenhausbau (WA) ca. 80WE
- mogliche Einliegerwohnungen, ca. 16 WE
B Einzelhandel (SO), - Lebensmittelmarkt max. 3.000 m?
- Getrankehandel max. 500 m?
- Einzelhandel max. 1.000 m?
Gesamtverkaufsflache max. 4.500 m2

Topographie

Das Plangebiet liegt in einem Héhenbereich zwischen 696.00 m und 684.00 m U.NN.
Das Gelande fallt von Nord-West nach Siid-Ost. Abgesehen von einzelnen, auf dem Ge-
lande befindlichen Grabungen bzw. Auffillungen (teilw. Auswirkungen vom Abril3 des
Kienzle-Werkes) hat das Gelande ein gleichmafiges Gefélle.

Im Zuge der Umsetzung der Sanierungsmaf3nahmen werden im Bereich der ehemaligen
Betriebsdeponie (zukiinftig Parkierungsflache Einzelhandel (SO)) Gelandeeingriffe und
Auffullungen notwendig.

Nutzung und Bebauung (Bestand)

Die Flache liegt seit 1981 brach.

Die friheren Betriebsgebaude der Uhrenfabrik Kienzle Werk 1l wurden, bis auf eine kleinere
Werkstatthalle und ein kleineres Technikgebaude an der Nordgrenze des Areals, bereits 1991
abgebrochen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich drei weitere Bestandsgebéaude, die in
die Gesamtkonzeption integriert wurden und erhalten bleiben kénnen. Es handelt sich um die
Gebaude SpittelstralRe 28 und 30, sowie um das Gebaude Australie 8.

Im Bereich der ehem. Industriebrache besteht kein erhaltenswerter Baumbestand. Innerhalb
der 6stlich geplanten 6ffentlichen Griinfliche besteht die Mdglichkeit, die vorhandene.
Vegetationsstruktur und die Einzelgehdlze in die Gesamtplanung Parkanlage mit
Regenriickhaltebecken in Teilbereichen zu integrieren.

Besitzverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich im Besitz verschiedener Eigentimer. Bodenordnende Mal3-
nahmen, z.B. Grundsticksausgleiche sind daher in Einzelsituationen erforderlich.

Infrastruktur

Aufgrund der Innenstadt-Lage sind samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs in nachster
N&he vorhanden.

Die notwendigen Einrichtungen wie Kindergarten und Schule befinden sich in direkter An-
bindung an das Plangebiet.

Vorhandene Einrichtungen des Verkehrs und der Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann iber das vorhandene, umgebende StralRennetz Australie, Spittelstralie
und Schitzenstral3e direkt angebunden werden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der fuRlaufigen Einzugsbereiche des OPNV.
Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind in den 0.g. StraRenrdaumen vorhanden und
werden im Zuge der neuen ErschlieBungsmafRnahmen genutzt.
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12.1
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12.1.2

Bauabschnitte

Die einzelnen Bauparzellen sind unabhangig von einander in verschiedenen Bauabschnitten
bzw. Bauphasen zu realisieren.

Planung
VerkehrserschlieBung
Anbindung an das uberértliche Verkehrsnetz

Das Plangebiet wird von Siiden Uber die Schitzenstral3e (L 173) und im Norden tber die
Spittelstral3e an das tUberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

Die SeestralRe tangiert im Osten das Plangebiet und wird nicht als Zufahrt fir das neue ge-
plante Stadtquartier genutzt.

Die Aul3stral3e dient zur ErschlieBung der stralRenbegleitenden Bebauung. Bestandsgebaude
Austral3e 8, Geschosswohnungsbau (altengerechtes Wohnen) gegenuber Kindergarten,
Einzelhandelsschwerpunkt (SO) und Bestandsgebdude Spittelstralle 28.

Im Bereich der querenden FuR3- und Radwegeanbindung von der Winkelstral3e tber die Au-
straf3e bis hin zur Bruhlstraf3e wird die Austral3e stralRenrdumlich aufgewertet und eine opti-
sche wie gestalterische "Bremse" geplant. Diese StraRenumgestaltung dient der Sicherung
des querenden Ful3- und Radverkehrs, der Sicherung des Kindergartenumfeldes und der ge-
wuinschten Verkehrsberuhigung in der Austral3e.

Das lUbergeordnete Ful3- und Radwegenetz von Ost nach West und von Siuid nach Nord wird
im Plangebiet aufgenommen und fortgefuhrt.

Innere Erschliel3ung

Die sudlich der Grinspange liegenden Wohnquartiere werden tber eine Ringerschlie3ungs-
straf3e von der Schitzenstrafe angebunden.

Ziel dieser neuen ErschlieBung von der Schitzenstrale ist es, die Seestral3e und die Au-
straf3e nicht durch den Ziel- und Quellverkehr des Wohngebietes zusétzlich zu belasten.

Im Bereich der Anbindung der SchiitzenstralRe stehen Teilfachen stadtischer Grundstiicke zur
Realisierung der Erschliel3ung zur Verfigung.

Die vorgeschlagene Ringerschlieung, die als Einbahnstra3enerschlielung geplant ist, ver-
hindert unerwiinschten Durchgangsverkehr innerhalb der neuen Stadtquartiere und bildet eine
klare, eindeutige Verkehrsfihrung.

Die neue HaupterschlieBungsstrafl3e wird als 7,0 bzw. 7,5 m breiter ErschlieBungsraum
geplant. Vorbehaltlich der genauen Abstimmung mit den stadtischen Behdrden ist die
Ausfiihrung einer Tempo-30 Zone mit geplant. Das geplante Stra3enprofil sieht einen
héhengleichen Ausbau von Ful3ganger- und Fahrverkehr mit Trennung, z.B. durch
Muldenrinne 0.&. vor.

Die StralRe dient der Zufahrt zu den einzelnen Gebauden und deren TG bzw. mdéglichen
Stellplatzen und Garagen.

Der erforderliche StraRenquerschnitt und die zu beriicksichtigenden Radien nach EAE sind
fur das Bemessungsfahrzeug ,3-achsiges Millfahrzeug' ausgelegt.

Im nord-6stlichen Teil der Ringstral3e ist eine Stichstrale angegliedert, um die ErschlieBung
der Wohnbebauung zu optimieren und eine Zufahrtsmdglichkeit fur die Betreibung und
Versorgung der Wasseraufbereitungsanlage (Teil der SanierungsmalRnahmen) zu
gewahrleisten. Dieses Zufahrtsrecht ist durch ein Fahrrecht abgesichert.

Entlang der Ring-ErschlieBungsstraRe werden in Teilbereichen 6ffentliche Stellplatze als
Léangsparker (2,30 m breit) geplant und durch GroRBbaume gegliedert. Weitere 6ffentliche
Stellplatze (ca. 11 St.) befinden sich an der Ringstral3e im stidwestlichen Teil des
Plangebietes (bei Gebiet Nr. 10)
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Die beiden Einmundungsbereiche von der Ringstral3e in die Schitzenstralle werden in ihrer
Gesamtheit geplant und gestalterisch als "Einfahrten” in die Wohnstral3e umgesetzt.

Die neu geplante Ring-ErschlieRungsstrale ermdglicht auch eine zukiinftige ErschlieRung
der siudlich an den Geltungsbereich angrenzende Grundstiicke (Rickseite der Schitzen-
stralRenbebauung) und gewéhrleistet somit eine Entwicklungsmaglichkeit dieser Grundstlicke.

Im Bereich der Spittelstrale wird im Zuge der Zufahrtssituation zu den Stellplatzflachen
des LM-Marktes von Osten kommend eine Linksabbiegespur geplant, um den Verkehrsfluf3
durch den abbiegenden Verkehr nicht zu beeintrachtigen. Durch die Aufweitung der Spittel-
stral3e verlegt sich der durchgéngige Fulweg entlang der SpittelstralRe nach Siden. Diese
Umagestaltung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzungen von 6éffentlichen Verkehrs-
flachen in diesem Bereich abgesichert.

Fur die FuRganger und Radfahrer sind neben den Mischflachen der ErschlieBungsstral3en
auch in den offentlichen Grinflachen separate Ful3- und Radwege (Breite 2,0 m) geplant.

Erdmassenausgleich: Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel eines méglichst weitgehenden
Erdmassenausgleichs innerhalb des Baugebietes. Dies bedeutet, dal bei der Bautéatigkeit
ausgehobener Mutterboden, sofern nicht kontaminiert, in méglichst gro3em Umfang innerhalb
derselben Baumalinahme wiedereingebaut werden soll.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes als Wohnbauflache wird im ge-
samten sudlichen und dstlichen Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Diese Gebietsfestsetzung entspricht dem Charakter der dstlich angrenzenden bestehenden
Bebauung. Dartiberhinaus soll mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gewéhr-
leistet werden, dal3 neben Wohngeb&duden auch Einrichtungen wie z.B. die der Versorgung
dienenden Laden und Anlagen fur kirchliche und soziale Zwecke (z.B. Kindergarten)
allgemein zul&ssig sind. Die in der Baunutzungsverordnung in § 4 Abs. 3 vorgesehenen
Ausnahmen in allgemeinen Wohngebieten sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Dieser Ausschlul? soll gewahrleisten, daf? die begrenzt zur Verfigung stehenden
innerstadtischen Wohnbauflachen im Stadtbezirk Schwenningen zu Wohnzwecken genutzt
werden und nicht mit Nutzungen belegt werden, die in keiner funktionalen Beziehung zu der
Wohnnutzung stehen. Zusatzlich soll durch den Ausschluld der Ausnahmen ein
gebietsfremdes Verkehrsaufkommen in Form von Lieferverkehr, Berufsverkehr 0.4. vermieden
werden.

Entlang der Spittelstral3e werden die beiden nord-westlichen Bestandsgebdude (Gebéude 28
und 30), die im Nord-Osten geplante stral3enbegleitende Bebauung und das
Bestandsgebaude AustralRe Nr. 8 an der Austral3e als Mischgebietsflache (MI) festgesetzt,
um zum einen best. Nutzungen abzusichern und zukiinftige Nutzungen entsprechend § 6 (2)
1-5 an den o6ffentlichen Raum zuzulassen.

Um den neuen stadtischen Wohncharakter zu betonen, wurden die zulassigen Nutzungen
nach BauNVO § 6 (2) 6-8 Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnigungsstatten ausge-
schlossen. Ausnahmsweise zulassige Nutzungen nach 8 6 (3) werden ebenfalls ausge-
schlossen.

Die geplante Einzelhandelsnutzung auf dem Gelande entlang der Spittelstral3e und der nérd-
lichen AustralRe wird durch Festsetzung eines Sondergebietes (SO) mit der
Zweckbestimmung Handel abgesichert.

Mit den entsprechenden Stellen der Raumordnung/Landesplanung (Regierungsprasidium
Freiburg) sowie der Stadt Villingen-Schwenningen wurde gepruft, bo die Ausweisung als
Sondergebiet ,Handel den Zielen der Raumordnung entspricht.

Es wurde einvernehmlich festgestellt, dass eine der stadtebaulichen Konzeption
entsprechende innerstadtische Einzelhandelsnutzung als stéadtebaulich integriert betrachtet
werden kann.

Ferner wurde festgestellt, dass die Ausweisung des SO-Gebiets mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung in Einklang steht, sofern sie sich bezuglich Grésse und
Einzugsbereich in das zentraldrtliche Versorgungssystem einfiigt. Um dies zu gewéhrleisten,
wurden fur die Handelsnutzung folgende Hochstgrenzen und Einschrdnkungen festgelegt:
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12.4
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Maximale Gesamtverkaufsflache 4.500 m?
Verkaufsflache fur Lebensmittel héchstens 3.000 m2 und fur Getranke héchstens 500 m?2
Auf einer Verkaufsflache von max. 1.000 m2 kénne sonstige Sortimente angeboten
werden, es muss aber ausgeschlossen sein, dass neben dem Lebensmittelmarkt ein
weiterer grossflachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO innerhalb
des Vorhabens entsteht.
Diese Vorgaben wurden als textliche Festsetzungen fir das Sondergebiet in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Gemeinbedarfs- und Grinflachen
Innerhalb des Plangebietes werden zwei 6ffentliche Griinflachen ausgewiesen:

- "Grinspange"
Grinzasur, die als Ost-West-Verbindung (Fuf3- und Radweg integriert) zwischen der
Winkelstraf3e im Westen und der Seestraf3e/ Brihlstrae im Osten verlauft und als
raumliche Abschirmung des SO-Gebietes von der im Siiden liegenden Wohnbebauung
dient.

- "Parkanlage”
Die bereits best. park&hnliche Situation soll beibehalten werden. Erganzend ist innerhalb
dieser Situation das geplante Regenriickhaltebecken zu integrieren und der Ausbau
von Ful3- und Radwegverbindungen geplant. Der teilweise zu erhaltende Baumbestand
ist in diese Umgestaltungsmaflnahme einzubeziehen.

Mal der baulichen Nutzung

Durch die Festlegung von Baugrenzen und die Festlegung von Flachen fur Garagen und
Stellplatze wird fir das Mal3 der baulichen Nutzung sichergestellt, daf’ sich bauliche Anlagen
lediglich in bestimmten Grundstiicksbereichen entwickeln kénnen.

Es wird im Bereich der Mischgebiete und der allgemeinen Wohngebiete eine GRZ von 0,4
festgesetzt. Die GRZ entspricht in etwa der tatsachlichen max. Uberbaubarkeit der durch
Baugrenzen festgelegten Uberbaubaren Grundstiicksgrofle.

Die Gr6RRe des Geléandes im Sondergebiet ist durch die Baugrenze und durch die Fest-
setzungen der max. Nutzflachen der Gewerbeeinheiten begrenzt.

Durch die Festlegung der maximalen Gebaudehéhen bzw. der Zahl der Vollgeschosse wird
die stadtebauliche Zielsetzung der Hohenentwicklung der Geb&ude in Bezug zum baulichen
Umfeld (Stadtraum) und zum angrenzenden Landschaftsraum (Grinspange) gewahrleistet:

- in den fur Geschosswohnungsbau vorgesehenen Bereichen ist eine maximale Gebaude-
héhe von 14,5 m bei ll - IV Vollgeschossen festgesetzt.

- in den fur Reihenhausbebauung vorgesehenen Bereichen sind die Gebaudehéhen
differenziert von maximal 12,5 m bei Il - Il Vollgeschossen bis maximal 11 m Gebaudehéhe
bei Il Vollgeschossen festgesetzt.

Die Hohenlage der ErdgescholR3ful3bodenhdhe (EFH) ist fur alle baulichen Anlagen ent-
sprechend der natirlichen Topographie und der geplanten Erschlielung des Plangebiets fir
jedes Baufenster festgelegt.

Die festgesetzten Toleranzbereiche der EFH-Festlegung (+/- 0,80 m) ermdglichen eine
exaktere Hohenanpassung der jeweiligen Gebaudeplanungen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In den allgemeinen Wohngebieten sowie Mischgebieten werden alle Dachformen zugelassen,
sodal’ ein vielfaltiges, differenziertes stadtebauliches Ensemble aus Einzelbaukérpern und
Zeilenbebauung entstehen kann.

Fur Dachneigungen von 0° - 8° und das Flachdach fur die Gebaude im Sondergebiet ist eine
Dachbegrinung festgesetzt. Durch diese Festsetzung, wird eine wesentliche 6kologische
Verbesserung fiir das Gebiet erreicht. Der Versiegelungsgrad wird minimiert und eine Ver-
z6gerung des Regenwasserabflusses erreicht.

Freistehende Garagen und Carports sind entweder mit Dachneigungen von 0° - 3° mit Dach-
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begrinung zu errichten, oder in Dachformen, -neigung und -deckungsmaterial an die ent-
sprechenden Hauptbaukérper der Wohnbebauung anzupassen.

Die Hohe der Garagen bzw. Carports wird mit einer max. Gebdudehdhe festgelegt, um ein
einheitliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten.

Ver- und Entsorgung / Sanierung

Die Versorgung des Plangebietes mit Frischwasser, Strom und Gas kann Uber das
bestehende Versorgungsnetz erfolgen.

Der Standort einer Umspannstation wurde in Absprache mit der EVS im Plangebiet
festgesetzt.

Die Beseitigung des Abwassers kann tber die vorhandenen 6ffentlichen
Entwéasserungskanale der angrenzenden StraRen (SchiitzenstralRe) erfolgen.

Es wird darauf hingewiesen, daf3 in Teilbereichen des Plangebietes aufgrund der Héhenlage
der o6ffentlichen Kandale sowie der festgelegten Riickstauebenen (StralBenoberkante) eine
Entwasserung der Untergeschosse im Freispiegel nicht méglich ist. Dies bedeutet, da3 —
abhangig von der jeweiligen angetroffenen Hohenlage der Kanalsohle - in den
Untergeschossen anfallende Abwasser iber Hebenanlagen der privaten bzw. 6ffentlichen
Kanalisation zuzuftihren sind bzw. eventuell geplante Abwasser-Ablaufstellen in
Untergeschossen bzw. unterhalb der jeweiligen Riickstauebenen geman den geltenden
Vorschriften, Normen und Richtlinien gegen Riickstau zu sichern sind.

Zur Verringerung der Menge des Oberflachenwassers, das in das 6ffentliche Kanalnetz

eingeleitet wird, ist eine "modifizierte Entwasserung" wie folgt vorgesehen:

- Auf den Baugrundstiicken sind offene Entwasserungsrinnen/ -graben, sowie in
Teilbereichen Verrohrungen moglich, die Gberschiissiges Dach- und Oberflachenwasser
bis zu den entsprechenden AnschluB3punkten der offenen Entwasserung in den
offentlichen Griinanlagen ableiten.

- Dieses Oberflachenwasser soll einem Riickhalte- und Versickerungsteich, der auf dem
Gebiet der offentlichen Grinflache westlich der Seestralle vorzusehen ist, eingeleitet
werden. Dieser Sachverhalt ist durch die Festsetzung einer Wasserflache in diesem
Planbereich bertcksichtigt, welche sowohl die Flache des ,Dauerstaus’ als auch die
Retentionsflache (temporare Wasserflache bei Starkregenereignissen) umfasst.

- Im Sondergebiet sind 70 % der Flachdachflachen extensiv zu begriinen.

- Auf den Ubrigen Baugrundstiicken sind Dachflachen mit Neigungen von 0° - 8° extensiv
zu begriinen.

- Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen. Detaillierte Angaben in den textl. Festsetzungen.

Sanierung

Auf den Grundstiicken liegen fir die frhere Nutzung durch eine Uhrenfabrik typische
Untergrundverunreinigungen, hauptsachlich durch leichtfliichtige chlorierte
Kohlenwasserstoffe (LCKW) vor. Weitere Kontaminanten sind aromatische
Kohlenwasserstoffe (AKW), Schwermetalle, Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) und Radium
(frGhere Betriebsdeponie). Die Erkenntnisse basieren auf langjahrigen umfassenden
Altlastenuntersuchungen durch Fremdgutachter im Auftrag des Landratsamtes Schwarzwald-
Baar-Kreis, durch die Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wurttemberg, das
Gewerbeaufsichtsamt in Villingen-Schwenningen sowie erganzenden
Erkundungsmalnahmen durch die ISU - Institut fir Sanierung und Umweltschutz Dr. Eisele
GmbH. die nachgewiesenen Verunreinigungen betreffen vor allem das Flurstiick 1884/4 (vor
der Teilungsvermessung) und den ndordlichen, kleineren Teilbereich von Flurstiick 1884 (vor
der Teilungsvermessung). Im stidlichen, gréReren Teil des Grundstiickes 1884 (vor der
Teilungsvermessung) wurden erwartungsgemalf? lediglich punktuelle Schadensstellen (v.a.
defekte Kanalisationsbereiche, Olabscheider, 0.4.) festgestellt. Bei den beiden Parzellen
1884/5 (vor der Teilungsvermessung) und 1884/6 (vor der Teilungsvermessung) besteht
aufgrund der Vornutzung kein Altlastenverdacht. Mit dem Landratsamt Schwarzwald-Baar-
Kreis wurde eine Sanierungsvereinbarung geschlossen, die auf der Grundlage einer von der
ISU erarbeiteten Sanierungskonzeption beruht. Die Sanierungskonzeption wurde von den
zustandigen Fachbehoérden im Landratsamt und dem staatlichen Gewerbeaufsichtsamt sowie
dem Gesundheitsamt gepriift und ist verbindlich fiir die durchzuftihrenden
Sanierungsmalf3nahmen.

Freiflachen
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Festsetzungen uber die Gestaltung der 6ffentlichen Grunflachen einschl. notwendiger
Pflanzgebote, sowie die Abgrenzung der privaten Grundstiicke gegen den o6ffentl.
Raum bzw. die Nachbargrundstiicke sind in den Bebauungsplan aufgenommen.

Als entsprechende Malinahmen (zur Einordnung) werden planungsrechtlich festgesetzt:

- Vegetationskonzept: Verwendung einheimischer Gehdlze.
Zwerg- oder Kunstformen der Gehdlze sind nicht zugelassen.

- Garagen/Carports Begrunung der Dacher mit Neigungen von 0° - 8°, extensiv,
mit Sedum-Gras-Kraut-Mischung.

- Stellplatze Die privaten Stellplatze im Bereich der WA- und MI-Gebiete sind aus
wasserdurchléassigen Belagen mit einem Durchlassigkeitsbeiwert (kf-
Wert) von mind. 2 x 10”° m/s herzustellen. Dies entspricht z.B.
- Rasengitterstein mit durchbrochenem Anteil von 30-40%
- Rasenpflaster mit wasserdurchlassigem Fugenverfillmaterial
- wasserdurchlassiges Betonpflaster
Fur die Begrunung der Stellplatzflache im Sondergebiet wurden
Pflanzgebote festgesetzt.

- Tiefgaragen Die Flachdacher der Parkierungsanlagen unter Geléande (Tiefgaragen)
sind auf einer mindestens 0,4 m starken Substratdecke intensiv zu
begrinen.

- offentl. Grunflache Im Rahmen der Umsetzung des Riickhalte- und Versickerungsteiches
ist auf den bestehenden, teilweise erhaltenswerten Baumbestand
Rucksicht zu nehmen und der Bestand in Teilbereichen in die
AulRenanlagenplanung zu integrieren.

LarmschutzmalRnahmen

Fur die als Sondergebiet ausgewiesene Teilfache ist im Siiden und Osten entlang der
Grundstlicksgrenze, sowie zur Spittelstral3e hin im Bereich der fur Stellplatze ausgewiesenen
Flache ein ca. 2,50 m breiter Gelandestreifen fiir bes. Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImmSchG festgesetzt.

Diese Festsetzung sichert planungsrechtlich die Flachen fur Malinahmen zur Begrenzung der
Betriebslarmeinwirkung der geplanten Nutzung auf die schutzbediirftige Nachbarschaft
innerhalb und auRerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, die geman
der gutachterlichen Stellungnahme des beauftragten Ing.Biros fur Schallschutz

zur Einhaltung der jeweils maRgebenden Immissionsrichtwerte notwendig sind.

MaRnahmen zur Planverwirklichung, Bodenordnung

Die Umsetzung der geplanten stadtebaulichen Konzeption erfordert den Neubau von Wohn-
und ErschlieBungsstralBen (Ringstral3e), sowie die Erstellung bzw. Neugestaltung von 6ffent-
lichen Grinflachen.

Bodenordnende MaRRnahmen (z.B. Grundstiickstausch, -ausgleich) sind in Teilbereichen
notwendig.
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Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 7,6 ha (100 %).
Im Bebauungsplan sind im Einzelnen folgende Flachen festgesetzt:

1. Mischgebiete (Ml 1 - MI 3)

2. Sondergebiete (SO)

3. Allgemeine Wohngebiete (WA 1 - WA 8)
4. Verkehrsflachen

5. Offentliche Griinflachen
- Griinzasur

- Park mit Regenriickhaltebecken

2.675,83 m?
17.127,88 m?
24.982,87 m?

3.247,63 m?

2.312,00 m?

25.452,00 m?

3,5%
22,6 %
33,0%

4,3 %

3,0%

33,6 %

Summe

75.798,21 m2

100,0 %



Trager offentlicher Belange

= Regierungsprasidium Freiburg
Referat 21
79083 Freiburg i.Br.

= Regionalverband
Schwarzwald-Baar-Heuberg
Johannesstralie 7
78056 Villingen-Schwenningen

= Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis
- Amt fir Umweltschutz / Untere Naturschutzbehorde -
Postfach 1720
78007 Villingen-Schwenningen

= StralRenbauamt Donaueschingen
Postfach 1569
78156 Donaueschingen

= Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis
- Amt fir Wasser- und Bodenschutz -
IrmastraRe 11
78166 Donaueschingen

= Staatliches Gewerbeaufsichtsamt
- Amt fUr Arbeits- und Umweltschutz -
Postfach 2009
78010 Villingen-Schwenningen

= Landesdenkmalamt Baden-Wiurttemberg
- AulRenstelle Freiburg -
Sternwaldstralie 14
79102 Freiburg i.Br.

= Landratsamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
Baden-Wiurttemberg
Postfach
79095 Freiburg u.Br.

= Polizeidirektion Villingen-Schwenningen
- Abteilung 2b -
WaldstraRe 10/1
78048 Villingen-Schwenningen

= Energie-Versorgung-Schwaben AG
- Hauptverwaltung -
Postfach 101243
70011 Stuttgart

= Stadtwerke Villingen-Schwenningen
- Technische Abteilung -
Postfach 2063
78010 Villingen-Schwenningen

= Deutsche Telekom AG
Niederlassung Offenburg
Postfach 1140
77601 Offenburg

= Stadt Villingen-Schwenningen



- Amt fur Stadtentwicklung -

- Abt. Baurecht -

Postfach 1260

78054 Villingen-Schwenningen

= Stadt Villingen-Schwenningen
-BUrgeramt-
- Abt. Allg. Polizei- und Ordnungswesen -
Postfach 1260
78054 Villingen-Schwenningen

= Stadt Villingen-Schwenningen
- Vermessungsamt -
WinkelstralRe 9
78054 Villingen-Schwenningen

= Stadt Villingen-Schwenningen
- Stadtbauamt -
- Abt. Tiefbau -
Martkplatz 1
78054 Villingen-Schwenningen

= Stadt Villingen-Schwenningen
- Stadtbauamt -
- Abt. Bauverwaltung-
Martkplatz 1
78054 Villingen-Schwenningen

= Stadt Villingen-Schwenningen
- Grunflachenamt -
WinkelstralRe 9
78054 Villingen-Schwenningen

= Stadt Villingen-Schwenningen
-Liegenschaftsamt-
WinkelstralRe 9
78054 Villingen-Schwenningen

= Stabstelle Juristischer Dienst
Rathaus

Schulgasse 5
78056 Villingen-Schwenningen

Villingen-Schwenningen, den 15. Mé&rz 2000
Birgermeisteramt

In Vertretung

gez.

Rolf FuBhoeller
Erster Burgermeister



