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2.0

2.1

2.2

Stadt Villingen-Schwenningen

Begrindung

Planungsgegenstand

Anlass der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Stadt Villingen-Schwenningen hat in seiner 6ffentli-
chen Sitzung am 24.10.2001 die Anderung des Bebauungsplanes "Ram-
melswiesen” im Stbz. Schwenningen beschlossen.

Ziel der Bebauungsplananderung ist es die Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben zu reglementieren, um so zu einer Starkung der Funktion
der Innenstadt beizutragen.

Dariber hinaus sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes anséassige
Firmen an die Stadt Villingen-Schwenningen herangetreten und haben In-
teresse an dem Erwerb von Teilflachen der kommunalen Gleisanlage ge-
aulert. Da entsprechende Teilflachen in ihrer Nutzung aufgegeben worden
sind und Gleisanlagen in Teilen schon abgebaut wurden sollen diese Fla-
chen zu gewerblichen Bauflachen umgewidmet werden. Das Mal3 der bau-
lichen Nutzung ist innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
.Rammelswiesen” derart gering festgesetzt worden, dass die ansassigen
Unternehmen trotz einer flachigen Uberbaubarkeit der Grundstiicke in ih-
rer Entwicklung eingeschrankt sind.

Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplanes - Raumliche Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 830/4,
830/5, 830/6, 830/9, 830/11, 830/12, 830/13, 6303, 6308, 6309, 6309/1,
6310, 6311, 6311/1, 6311/2, 6318 und Teile der Flurstiicke 831, 845/2,
6304, 6319 der Gemarkung.

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

die Bahnlinie (Deutsche Bundesbahn) — im Siuden
die StraRe ,In Rammelswiesen” — im Osten
die Neuffenstralle — im Westen

Bestandssituation und derzeitige Nutzung

Das Plangebiet umfasst den sudlichen Bereich des bestehenden Indust-
riegebietes ,Rammelswiesen® und weist nur noch einen geringen Teil an
ungenutzten Grundsticken auf.
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2.6.1

2.6.2

3.0

3.1

Stadt Villingen-Schwenningen

Flora und Fauna

Das betreffende Bebauungsplangebiet befindet sich am Sidostrand der
Gemarkung Schwenningen und ist sowohl nérdlich, westlich und 6stlich
von geschlossenem Siedlungsbestand mit entsprechenden intensiven ge-
werblichen Nutzungen umgeben. Ein direkter Anschluss an die freie Feld-
flur existiert nicht, da dieses Plangebiet stdlich durch die Zasur der
Bahntrasse von der unbebauten Landschaft getrennt ist.

In dem geplanten Gebiet befinden sich keine Oberflachengewéasser.

Baugrund — Geologie — Hydrologie

Das Baugebiet liegt in der Neckaraue mit relativ hohen Grundwasserstan-
den. Es ist stark setzungsempfindliche Auensedimente Uber z.T. ausge-
laugten und mdéglicherweise erdfallgefahrdeten Gipskeuperschichten als
Baugrund zu erwarten. Bei gréReren Bauvorhaben wird daher objektbezo-
gene Baugrundberatung empfohlen.

Fur Teilflachen sind Aufflllbereiche bekannt (siehe Anlage).

Altlasten, Altstandorte, Altlastenverdachtsflachen

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder Flachen mit Altlastenverdacht be-
kannt.

Fur Erdarbeiten in den Aufflillbereichen ist fir Aushub, evtl. Separierung

und Festlegung des Entsorgungsweges ein Fachgutachter hinzuzuziehen.
Mit erhdhten Kosten ist in diesem Zusammenhang zu rechnen.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Die Erschlielung des Plangebietes wird Uber die “NeuffenstralRe” sowie
Uber die StraBe “In Rammelswiesen” gewahrleistet.

Medientechnische ErschlieBung

Das Plangebiet wird ver- und entsorgungstechnisch lber die Leitungsfiih-
rungen, die in den an das Plangebiet begrenzenden dffentlichen Strassen
liegen erschlossen. Daruber hinaus quert das Plangebiet eine kommunale
Kanaltrasse.

Planerische Ausgangssituation

Eigentumsverhéaltnisse

Die Gesamtflache des Plangebiets befindet sich mit Ausnahme der bislang
offentlich gewidmeten Flachen des Stralienlandes und der kommunalen
Bahnlinie im Privateigentum.
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3.5

3.5.1

3.5.2

Stadt Villingen-Schwenningen

Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

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

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

Der Flachennutzungsplan weist fur das Plangebiet eine gewerbliche Bau-
flache aus. Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan gem. 8§ 8 Abs.
2 BauGB ist somit fur das geplante Industriegebiet gegeben.

Ortliches Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im beplanten Innenbereich. Die Zulassigkeit von Vor-
haben richtete sich nach § 30 BauGB in Verbindung mit der Baunutzungs-
verordnung von 1977.

Die vorgesehene Entwidmung ware ohne Anderung des Bebauungsplanes
nicht moglich. Die Beschréankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnut-
zungen bedarf der planungsrechtlichen Neufassung.

Landschaftsplan

Der am 15.12.1993 vom Gemeinderat genehmigte Landschaftsplan trifft
fir das Plangebiet keine Aussage.

Regionalplan

Regionalplan 1977, Raumnutzungskarte
Das Plangebiet wird als Siedlungsbestand transportiert.

Entwurf Regionalplan 1999
Das Plangebiet wird als Siedlungsbestand transportiert.

Schutzgebiete/ Schutzbestimmungen

Trinkwasserschutz

Der Planbereich liegt in der Weiteren Schutzzone (Zone 111) des Wasser-
schutzgebietes der Keckquellen des Zweckverbandes Keckquellen. Der
Bau von Erdwarmesonden ist nach dem Leitfaden Erdwdrmesonden zur
Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden in der Weiteren Schutzzone
(Zone 111) verboten.

Schutz nach baden-wirttembergischen Naturschutzgesetz

Geschitzte Bereiche im Sinne des § 24a Landesnaturschutzgesetzes sind
hier nicht vorzufinden.
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3.6 Sonstige, planungsrelevante Satzungen, Verordnungen oder
Gutachten

3.6.1 Baumschutzsatzung

Seit dem 04.06.1994 gilt fur die Stadt Villingen-Schwenningen eine Baum-
schutzsatzung, die alle Baume mit einem Mindeststammumfang von 0,8 m,
gemessen in 1,0 m tber dem Boden, unter Schutz stellt.

Mehrstdmmige B&dume stehen ebenfalls unter Schutz, wenn die Summe ih-
rer einzelnen Stammumfange 1,0 m Uber dem Boden 1,2 m betrégt.

Dem Schutz dieser Satzung unterstehen auch Baumreihen und Baumgrup-
pen mit mehr als vier Baumen, soweit diese, in 1,0 m HOhe uber dem Erd-
boden gemessen, einen Stammumfang von mindestens je 0,4 m erreichen.
Als schitzenswert angefiuhrt werden Baume der Arten Eibe, Stechpalme,
Walnuss und Esskastanie, wenn der jeweilige Stammumfang in 1,0 m HO-
he 0,4 m betragt.

Unter Schutz gestellt werden auch die nach 8 7 der Satzung vorgenomme-
nen Ersatzpflanzungen.

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

3.6.2 Vorpriufung des Einzelfalles (UVP-Gesetz)

Nach dem Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, § 3c, ist
fir bestimmte Vorhaben eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles vor-
zusehen. Es ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung dann durchzufihren,
wenn das Vorhaben nach Einschéatzung der zustandigen Behorde auf
Grund Uberschlagiger Prifung unter Bericksichtigung der in der Anlage 2
aufgefuhrten Kriterien erhebliche nachteilig Umweltauswirkungen haben
kann.

Fiar das Industriegebiet “Rammelswiesen” ist auf Grund der gegebenen
Bestandsnutzung eine Vorprifung nicht notwendig.
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1.0

2.0

2.1

Stadt Villingen-Schwenningen

Planbild

Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Innen-
entwicklung des Stadtbezirks geschaffen.
Dabei werden insbesondere folgende Ziele angestrebt:
— eine Sicherung und Erweiterung an industriell nutzbarer Baufla-
che,
— Gewahrleistung eines nutzungsorientierten Dichteansatzes,
— Berilcksichtigung bestehender gewerblicher Nutzungen durch pla-
nungsrechtliche Sicherung,
— die Schaffung von Planungssicherheit als Voraussetzung fir In-
vestitionen.
— Aufrechterhaltung des Gleisanschlusses des Industriegebietes

Somit hat der Bebauungsplan einen Kompromiss zu finden zwischen

— den Belangen der ErschlieBung und Nutzungszufihrung von
brachgefallenen Flachen,

— den Ansprichen der anliegenden Nutzungen hinsichtlich der Be-
darfsdeckung im Bereich “industriell nutzbarer Entwicklungsfla-
chen”,

— den Interessen einer guten verkehrlichen Anbindung des Indust-
riegebietes bei Sicherung des Gleisanschlusses.

Diese Kompromisslésung hat, unter Beriicksichtigung des nutzungs- und
stadtstrukturellen Umfeldes, bei weitgehender planerischer Zurickhaltung,
eine hinreichende Flexibilitdt der Festsetzungen zu gewéahrleisten.

Bei der planungsrechtlichen Umsetzung der Bauvorhaben handelt es sich
nicht um die Vorbereitung eines Eingriffs in Natur und Landschaft.

Wesentlicher Planinhalt

Industriegebiet

In Aufnahme der nutzungsstrukturellen Auspragungen des Umfeldes wird
der Bereich “Rammelswiesen-Sud” als Industriegebiet festgesetzt.

Eine nahezu flachige Uberbaubarkeit fasst hierbei die bestehenden indust-
riellen und gewerblichen Nutzungen. Auf Grund der vorhandenen pla-
nungsrechtlichen und faktisch-nutzungsstrukturellen Ausprdgungen wird,
in Sicherung der vorhandenen baulichen Strukturen, das zuldssige Mafl
der baulichen Nutzung den Anforderungen der Wirtschaft angepasst. In
Aufgabe der o6ffentlichen Widmung der Bahnflachen wird entlang der
.Klippeneckstralke” die industriell nutzbaren Flachen erweitert.

In Aufnahme des Leitbildbeschlusses des Gemeinderats der Stadt Villin-
gen-Schwenningen zum Einzelhandel vom 24.10.2001 soll hier regulativ im
Sinne der Starkung der Innenstadt eingegriffen werden. Kinftig sollen
Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Geltungsbereich des Bebauungs-
planes nicht zul&ssig sein.
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2.2

2.3

2.4

Stadt Villingen-Schwenningen

Ausgenommen ist der Vertrieb von eigenproduzierter Ware, wenn er der
Produktion untergeordnet ist und der Betriebszweck nicht vorrangig in der
beschriebenen Einzelhandelsnutzung zu finden ist. Die Verkaufseinrich-
tung wird auf maximal 100 m2 beschrankt. Weiterhin kénnen hiervon fol-
gende Sortimente ausgenommen werden:

Kfz-/ Motorrad-/Moped-Handelsbetriebe, sowie Betriebe flr entsprechen-
des Zubehor und Reifenhandel

Baustoffhandel,

Brennstoffe, Mineraldlhandel,

Gartenbedarf.

Das MalRR der baulichen Nutzung wird auf eine Grundflachenzahl von 0,8
und eine Baumassenzahl von 7,0 angehoben.

Auf Grund der Nahe zum Verkehrslandeplatz Schwenningen wird die zu-
lassige Hohe der baulichen Anlagen beschrankt und staffelt sich bis auf
eine maximale Zulassigkeit von 20 Metern.

Offentliche Verkehrsflachen

Das das Plangebiet umgrenzende 6ffentliche Stralkenland der “Neuffen-
straBe” wird zur Ganze, das der Stralle “In Rammelswiesen” halftig in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Die “Klippeneckstra-
Re” als Verbindungsstrale zwischen den beiden erstgenannten wird eben-
falls planungsrechtlich als 6ffentliche StralBenverkehrsflache gesichert.

Bahnflachen

Entlang der Stralte ,In Rammelswiesen® wird das bestehende Industrieg-
leis planungsrechtlich gesichert. Im Zuge der weitgehenden Aufgabe der
Nutzung des Gleisanschlusses wird das Nebengleis in der ,Klippeneck-
stralle” aus der 6ffentlichen Widmung genommen. Diese Entwidmung geht
einher mit einem Abbau von bestehenden Gleisen. Bestehende Nutzungs-
rechte werden mittels im Grundbuch zu verankernder Fahrrechte gesi-
chert.

Mit Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

In Sicherung bestehender Gleisnutzungsrechte werden die zur Privatisie-
rung vorgesehenen ehemaligen Bahnflachen in der ,Klippeneckstrafle“ mit
Fahrrechten zu Gunsten der angeschlossenen Grundsticke belastet.

Die das Plangebiet querenden Leitungstrassen sollen mit einem Leitungs-
recht zu Gunsten der Versorgungstrager belastet werden. Gleichzeitig ist
auf dieser Trasse die Zugénglichkeit der Grundsticke fur die Feuerwehr
und die Rettungsdienste zu gewahrleisten. Ein entsprechendes Fahrrecht
ist hierzu vorgesehen.
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3.0

3.1

3.1.1

Stadt Villingen-Schwenningen

Textliche Festsetzungen
Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. I S. 2141, berichtigt am 16.01.1998, S. 137), zuletzt
geandert durch Gesetz am 23.07.2002 (BGBI. | S. 2852),

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 31.01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. 1991, | S. 58).

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

Im Industriegebiet (GI) sind von den Ausnahmen nach § 9 Absatz 3 Nr. 2
BauNVO die Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Begriindung:

3.1.2

In Aufnahme der bestehenden Nutzungsstruktur werden zur Siche-
rung der dominanten produzierenden gewerblichen Nutzung reine
Dienstleistungsunternehmen und Vergnlgungsstatten ausgeschlos-
sen.

Im Industriegebiet (GI) ist gemafll § 9 Absatz 3 Nr. 1 BauNVO ausnahms-
weise pro Gewerbegrundstick nur eine Wohnung fir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuléssig,
wenn

e sie in baulicher Einheit mit dem Gewerbebetrieb errichtet wird und

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

Begriindung:

Definition des Ausmalles der zuldssigen Wohnnutzung innerhalb des
Plangebietes
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3.1.3 Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Einzelhan-
delsnutzungen unzulassig. Ausgenommen hiervon sind nachfolgend aufge-
listete Betriebe:

o Kfz-/ Motorrad-/Moped-Handelsbetriebe, sowie Betriebe flr entspre-
chendes Zubehdr und Reifenhandel
Baustoffhandel,

¢ Brennstoffe, Mineraldlhandel,
Gartenbedarf

Einzelhandelsnutzungen als Bestandteil eines zulassigen Betriebes kdn-
nen weiterhin ausnahmsweise zugelassen werden, wenn in diesen eigen-
produzierte Waren auf max. 100 m2 Verkaufsflache angeboten werden und
die Einzelhandelsfunktion der Produktion deutlich untergeordnet ist.

Begriindung:

In Aufnahme der Zielkonzeption der Stadt Villingen-Schwenningen
zur Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels im Sinne einer
Starkung der innerdrtlichen, resp. innerstadtischen Lagen werden
Einzelhandelsnutzungen als unzuléssig erklart, es sei denn, sind
Bestandteil eines vor Ort produzierenden Betriebes. Stadtebaulich
unbedenkliche GréRenordnung dieser Einzelnutzung werden defi-
niert. Die Festsetzung entspricht dem Leitbildbeschlusses des Ge-
meinderats der Stadt Villingen-Schwenningen zum Einzelhandel.

3.2 Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.2.1 Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist die abweichen-
de Bauweise (a) festgesetzt, bei der im Rahmen der offenen Bauweise
auch Gebaudelangen Uber 50 m zulassig sind.

Begriindung:

Im Sinne der Typologie des Baugebietes werden im Hinblick auf ei-
ne wirtschaftlichen Nutzung der Grundstiicke Gebaudelangen von
mehr als 50 Meter zugelassen. Gesunde Arbeitsverhdaltnisse werden
u. a. durch die Notwendigkeit des seitlichen Grenzabstandes ge-
schaffen.

3.3 Nebenanlagen

3.3.1 Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind zwischen der
vorderen Baugrenze und der Strallenbegrenzungslinie Garagen und Ne-
benanlagen gem&R § 14 der Baunutzungsverordnung nicht zulassig.

Beqgrindung:

Im Sinne der Gestaltung des halboffentlichen Raums wird zur Of-
fenhaltung der Vorgartenzone eine Unzulassigkeit auch von Neben-
anlagen festgesetzt.
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3.4 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

3.4.1 Die Einteilung innerhalb der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand dieser
Festsetzung.

Begriindung:

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

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

3.5.1 Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Aufschittun-
gen zum Zwecke der Einebnung des Geladndes zulassig. Die maximal zu-
lassige Hohe der Aufschiittung in Bezug zur Neigung des natirlichen Ge-
landes betragt wie folgt:

Gelandenei- Maximale Auf-
gung schittung
0% <5% 1,5m

5% <7,5% 2,0 m

Bei Gelandeneigungen von mehr als 7,5 % kénnen ausnahmsweise hdhere
Aufschittungen zugelassen werden.

Das geplante Geladnde ist in seinem Niveau dem der angrenzenden 6ffent-
lichen Verkehrsflache oder den der sonstigen angrenzenden Nutzungen
anzugleichen. Das Bdschungsverhéaltnis hierzu betragt maximal 2:1.

Begriindung:

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

3.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.6.1 Ebenerdige Stellplatzanlagen sind nur mit einem wasser- und luftdurch-
lAssigen Aufbau herzustellen.

Beqrindung:

Im Sinne der Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft wird
zur Sicherung der natirlichen Bodenfunktion der Befestigungsgrad
von oberirdischen Stellplatzanlagen definiert.

21.09.2005 Seite 13 von 26



Stadt Villingen-Schwenningen

3.6.2 Die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes anfallenden
unverschmutzten Niederschlagswéasser sind auf den nicht Uberbauten
Grundstucksflachen Gber belebten, pflanzenbestandenen Bodenschichten
von mindestens 0,30 Metern Starke zu versickern. Zu den unverschmutz-
ten Niederschlagswassern gehdren nicht Wasser von unbeschichteten me-
tallischen Déachern.

Eine Brauchwassergewinnung ist zulassig.

Bei ungiinstigen Bodenverhaltnissen und topographischen Gegebenheiten
sowie bei Starkregenereignissen sind die nicht auf den Grundsticken ver-
sickerbaren Niederschlagswasser der o6ffentlichen Kanalisation zuzuleiten.
Die Oberflachenwéasser von LKW -Stellplatzen, betrieblichen Verkehrs- und
Umschlagsflachen sowie ErschlieBungsstraRen sind in die 6ffentliche Ka-
nalisation einzuleiten.

Dies schlie3t notwendige wasserrechtliche Genehmigungen und Erlaub-
nisse nach anderen spezialrechtlichen Vorschriften nicht aus.

Begriindung:

Die Regelung der Niederschlagswasserversickerung dient im Sinne
der Berlicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft der Si-
cherung der Grundwasserspende vor Ort.

3.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

3.7.1 Im Gewerbegebiet (GE) sind mit A gekennzeichnete Flachen mit einem
Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager und einem Fahrrecht zu
Gunsten der Rettungsdienste zu belasten.

Begriindung:

Planungsrechtliche Sicherung des Leitungsbestandes und der Zu-
ganglichkeit der Grundstiicke fir die Rettungsdienste

3.7.2 Im Gewerbegebiet (GE) sind mit B gekennzeichnete Flachen mit einem
Fahrrecht fur Schienenfahrzeuge zu Gunsten der Grundsticke mit den
Flursticksnummern 6303, 6309, 6309/1 zu belasten.

Beqrindung:

Planungsrechtliche Sicherung bestehender Gleisnutzungsrechte
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3.7.3 Im Gewerbegebiet (GE) sind mit C gekennzeichnete Flachen mit einem
Fahrrecht flur Schienenfahrzeuge zu Gunsten der Grundsticke mit den
Flursticksnummern 6303, 6309, 6309/1, 6310, 6311/1 zu belasten.

Begriindung:

Planungsrechtliche Sicherung bestehender Gleisnutzungsrechte

3.7.4 Im Gewerbegebiet (GE) sind mit D gekennzeichnete Flachen mit einem
Fahrrecht fur Schienenfahrzeuge zu Gunsten der Grundsticke mit den
Flursticksnummern 6310 und 6311/1 zu belasten.

Begriindung:

Planungsrechtliche Sicherung bestehender Gleisnutzungsrechte

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

3.8.1 Oberirdische, offene Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen
sind, zu gliedern. Je sechs Stellplatze ist ein hochstammiger Laubbaum in
einer mindestens 5 m2 groRen Pflanzinsel zu pflanzen und bei Abgang zu
ersetzen.

Begriindung:

Gliederung, offener, ebenerdiger Stellplatzanlagen durch Baum-
pflanzungen, um so die Einbettung des Industriegebiets in das Um-
feld zu gewéhrleisten und das stadtebaulich geringwertige Erschei-
nungsbild der Parkierungsflachen aufzuwerten. Dariber hinaus wird
hierdurch ein Beitrag zur Mindestdurchgriinung des Baugebiets im
Sinne der Bertcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft
geleistet.

3.8.2 Im Industriegebiet (GI) ist je angefangene 800 m2 Grundsticksflache min-
destens 1 standorttypischer Laubbaum zu pflanzen und bei Abgang zu er-
setzen.

Beqrindung:

Sicherung einer Mindestdurchgrinung des Plangebietes in Beruck-
sichtigung der Belange von Natur und Landschaft

3.8.3 Im Industriegebiet (GI) ist je angefangene 150 m2 Grundstiucksflache min-
destens 1 standorttypischer Strauch zu pflanzen und bei Abgang zu erset-
zen.
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Begriindung:

Sicherung einer Mindestdurchgrinung des Plangebietes in Beruck-
sichtigung der Belange von Natur und Landschaft

3.8.4 Von den Pflanzbindungen ausgenommen sind Flachen fur Wege, Zufahr-
ten, untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14
Absatz 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

Begriindung:

Verdeutlichung des Umfangs der BepflanzungsmalRnahmen gemafn
den Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen.

3.8.5 Ungegliederte Fassaden mit einer Flache von mehr als 50 m2 und einer
Hohe von mehr als 5 m sind mit kletternden, rankenden oder selbstklim-

menden Pflanzen zu begrinen.

Begriindung:

Begriunung ungegliederter, gro3flachiger Fassaden zur Reduzierung
der architektonischen Einformigkeit sowie als Beitrag im Rahmen
der Berlicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft.
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4.0 Ortliche Bauvorschriften
Rechtsgrundlage:
Landesbauordnung BW vom 08.08.1995, zuletzt geandert am
15.12.1997

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

4.1.1 Die H6he baulicher Anlagen aufRerhalb der An- und Abflugschneise des
Flugzeuglandeplatzes Schwenningen bemisst sich zwischen der Rand-
steinhdohe der erschlielenden Verkehrsflache in Hohe des Flachenschwer-
punktes des Anlagengrundrisses (Bezugshdhe) und dem obersten Anla-
genabschluss.
Die Hohendifferenz zwischen der Randsteinhdhe der erschlielenden Ver-
kehrsflache in Héhe des Flachenschwerpunktes und dem Gelandeniveau
im Flachenschwerpunkt kann durch eine Erhéhung der zulassigen Anla-
genhdhe bis zum MaR der Hohendifferenz ausgeglichen werden.

Begrindung:
Beschrankung der Hohenentwicklung fir bauliche Anlagen
4.2 Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO-BW)
4.2.1 Werbeanlagen sind nur an den Statten der Leistung zuléssig.

Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss blendfrei sein. Lauf-, Wechsel-
und Blinkschaltungen sowie fluoreszierende Farben sind unzulassig.
Oberhalb des obersten Gebaudeabschlusses sind Werbeanlagen nur aus-
nahmsweise zulassig.

Die maximale GroRBe der Werbeanlagen an den Fassaden ist auf 10 % der
Flache der jeweiligen Fassadenflache beschrankt.

Freistehende Werbeanlagen haben einen Mindestabstand von 3,0 m zur
StralRenbegrenzungslinie einzuhalten.

Die maximale Hohe (Anlage einschlielich Aufbau) der freistehenden
Werbeanlagen darf jeweils maximal 10,0 m Uber Geldnde betragen. Die
maximale GroRe einer Werbeanlage betragt 25 mz2.

Die Summe der Flachen aller freistehenden Werbeanlagen, auf eine
Grundsticksgrenze hinwirken, darf das Ergebnis folgender Formel nicht
Uberschreiten:

Flache der Werbeanlagen = (Lange der hinwirkenden Grundsticks-
grenze x 0,05)2, unter Beriicksichtigung der obigen Festsetzungen.
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Begriindung:

Definition einer mit dem geplanten Erscheinungsbild der Baugebiete ver-
tragliche Werbung als Rahmenfestsetzung.

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

4.3.1 Groliflachige Abgrabungen zur Belichtung des Untergeschosses sind nicht
zulassig.

Begriindung:

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

Flachenschwerpunkt

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

Bei unregelmafRigen Grundrissen, nach Zerlegung der Gesamtflache (A) in
einzelne, geometrische Teilflachen (Ai) und Ermittlung der jeweiligen Teil-
schwerpunkte (Si), ein ortliches 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 anzuwen-
den:

n n
Xs= Z Ai - Xi Ys= Z Ai . yi
i=1 =1
A A -
Beispiele:
8
4
10 a A1= 10 - 15=150
5 A2= 8-20=160
) A =A1+A2=310
~
n X1=5 X2=10+4=14
L_ /¢ N Y1=75 Y2=10
«ﬂ% s ~(150:5) +( 160-14) -
N _é/ r Xs 310 X5 =965
o 1 S
] [6\2 , vs = {15075+ (160-10) Ys=879
< A1 | b
L}
| | |
! | |
X1=5
X2=14

Bodendenkmalschutz

Zufallige Funde sind geméaR § 20 Denkmalschutzgesetz dem Regierungs-
prasidium Freiburg, Referat 25, Denkmalpflege, 79083 Freiburg anzuzei-
gen.

Bodenschutz

Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft, hier: Schutzgut
Boden, sollten die Gebaude, soweit es der Produktionsablauf zulasst, in
Splitlevelbauweise (versetzte Geschosse) errichtet werden.

Die Gesichtspunkte des Bodenschutzes sollten bei der Planung und Um-
setzung beachtet werden. MalRnahmen hierzu wéaren:
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Sparsamer und schonender Umgang mit Boden

Minimierung der Bodenverdichtung und Belastung

Separate Behandlung von Mutterboden

Schutz des kulturfahigen Unterbodens durch Wiedereinbau, Rekultivie-

rung oder Gelandemodellierung im Plangebiet.

e Wasserdurchlassige Belage bei Park-, Stellplatz- oder Hofflachen, die
nicht durch Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen oder betriebli-
chen Verkehr verunreinigt werden kénnen.

e Der bei den ErschlieBungs- und BaumaRBRnahmen anfallende Bodenaus-
hub ist soweit als mdglich an geeigneten Stellen innerhalb des Plan-
gebiets durch Gelandemodellierung bzw. Massenausgleich einer Wie-
derverwendung zuzufluhren.

e Durch DachbegriinungsmalBnahmen sollte die Wasserspeicher- und Fil-
terfahigkeit des Bodens genutzt werden.

Innerhalb des Geltungshereiches des Bebauungsplanes sind Aufschittun-

gen zum Zwecke der Geldndeeinebnung - / profilierung nur unter folgen-

den Bedingungen zulassig:

Es ist vorrangig der anfallende Bodenaushub zu verwenden.

Dabei ist es unerheblich, ob der Bodenaushub in die durchwurzelbare Bo-

denschicht oder in darunter liegende Bodenschichten eingebaut wird.

Untersuchungen fir Bodenmaterial, welches aus dem Plangebiet stammt,

sind nicht erforderlich.1

Bodenmaterial welches von auf3erhalb in das Plangebietes antransportiert

und eingebaut werden soll ist vor dem Auf- und Einbringen zu untersu-

chen.

Ein entsprechender Nachweis (Herkunft, Deklarationsanalytik einer repra-

sentativen Mischprobe) ist zu fihren und unaufgefordert nach Einbau an

das Stadtbauamt, Abteilung Tiefbau zu Ubermitteln.

Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehdérenden Bodenmaterial in

die durchwurzelbare Bodenschicht sind die Vorsorgewerte der Bundes Bo-

denschutz- und Altlastenverordnung einzuhalten.

Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehdrenden Bodenmaterial, das

nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient, sind die

Zuordnungswerte Z 0 Technischen Regeln der LAGA einzuhalten.

Baugrund

Das Baugebiet liegt in der Neckaraue mit relativ hohen Grundwasserstan-
den. Es ist stark setzungsempfindliche Auensedimente Uber z.T. ausge-
laugten und mdéglicherweise erdfallgefahrdeten Gipskeuperschichten als
Baugrund zu erwarten. Bei gréReren Bauvorhaben wird daher objektbezo-
gene Baugrundberatung empfohlen.

! Diese generelle Regelung trifft nicht auf Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen, Ver-
dachtsflachen (Flachen mit dem Verdacht schadlicher Bodenveranderungen), Altlasten oder alt-
lastverdachtige Flachen zu.
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Wasserschutzgebiet

Der Planbereich liegt in der Weiteren Schutzzone (Zone 111) des Wasser-
schutzgebietes der Keckquellen des Zweckverbandes Keckquellen. Der
Bau von Erdwadrmesonden ist nach dem Leitfaden Erdwarmesonden zur
Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden in der Weiteren Schutzzone
(Zone I1l) verboten.

Natur und Landschaft

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

Ziviler Luftverkehr

Das Plangebiet liegt innerhalb der Horizontalflache und mit Teilen inner-
halb des An- und Abflugbereiches des Verkehrslandeplatzes Schwennin-
gen.

Dachabdeckungen und AuRenwande, die in Start- bzw. Anflugrichtung
weisen, sollten blendfrei gestaltet werden.

Die Regularien des Luftverkehrsgesetztes innerhalb des Bautenschutzbe-
reiches Uber die Zustimmungs- bzw. Genehmigungspflicht von Bauvorha-
ben durch die zivile Luftverkehrsbehérde sind zu beachten.

Auf Grund der Lage zum Verkehrslandeplatz Schwenningen ist mit Larm-
immissionen zu rechnen.

Leitungsrechte

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten, mit einem Leitungsrecht zu be-
lasteten Flachen dirfen zur Erhaltung des unterirdischen Leitungsbestan-
des nur mit flachwurzelnden Pflanzungen oder leicht zu beseitigenden Be-
festigungen versehen werden.

21.09.2005 Seite 21 von 26



Stadt Villingen-Schwenningen

6.0 Flachenbilanz

6.1 Nutzungen

Nutzungsarten Flache in m2

Industriegebiet 160.202

Bahnflache 6.999

Verkehrsflachen 17.105

Gesamtflache 184.306
Nutzungen

Verkehrsflache

Industriegebiet
87%
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Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen der Planung

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Baumallinahmen stellen eine
Innenentwicklung in Form einer Bestandsverdichtung dar. Brachgefallene
oder in ihrer Nutzung aufgegebene Flachen werden einer gewerblichen
Nutzung zugefihrt. Ansassigen Firmen wird hierdurch eine Entwicklungs-
moglichkeit aufgezeigt.

Auswirkungen auf die verkehrliche Situation

Eine Zunahme des Verkehrsaufkommens ist nicht zu erwarten, da das be-
stehende Gleis bislang kaum genutzt wurde.

Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Bestehenden Betrieben werden durch die Erhéhung des zuldssigen Mal3es
der baulichen Nutzung Erweiterungs- und Entwicklungsperspektiven gege-
ben. Hierdurch kann der gewerbliche Standort Schwenningen gefestigt
und Arbeitsplatze gesichert werden. Auf bestehende Nutzungen wirkt sich
die neu eingefihrte nicht stérend aus. Einzelhandelsbetriebe sind inner-
halb des Plangebiets nicht ansassig.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Ein Eingriff in Natur und Landschaft findet nicht statt.

Finanzielle Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt
Kostenschatzung fiur die erschlielungsbeitragsfahigen MalRnah-

men

Beitragsfahige Kosten entstehen durch die Planung nicht.

Durchfihrung der Bodenordnung

Zur Umsetzung der Planung ist die VeraufRerung bislang offentlicher Fla-
chen durch die Kommune notwendig.

21.09.2005 Seite 23 von 26



Stadt Villingen-Schwenningen

IV. Verfahren

Verfahrensstand Datum / Fristen
1. Aufstellungsbeschluss 24.10.2001
2. Beteiligung der Trager offentli- 22.03.2005 - 25.04.2005

cher Belange

3. Frihzeitige Burgerbeteiligung 29.03.2005 - 13.04.2005
4. Offentliche Auslegung 08.08.2005 - 09.09.2005
5. Abwagungshbeschluss 26.10.2005
6. Satzungsbeschluss 26.10.2005

7. Inkrafttreten des Bebauungs-
planes
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B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt am
16.01.1998, S. 137), zuletzt ge&ndert durch Gesetz am 23.07.2002 (BGBI. | S. 2852),

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstlicke - Baunutzungsverord-
nung (BauNVO)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 31.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch das
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. 1991, | S.
58)

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) gedndert durch Gesetz vom
15. Dezember 1997 (GBI. S. 521)
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C. Anhang

l. Aufschittungsbereiche im Plangebiet
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Villingen-Schwenningen, den 22. November 2005

Birgermeisteramt
In Vertretung

gez.

Rolf FuBhoeller
Erster Blirgermeister
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