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1.0 Planungsgegenstand

11

Anlass der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Stadt Villingen-Schwenningen hat am 19.05.2004 die

Satzung "Sanierungsgebiet NeckarstrafRe" beschlossen.

Mit der amtlichen Bekanntmachung dieses Beschlusses am 04.06.2004

wurde diese Satzung rechtskraftig.

Die angestrebten Sanierungsziele wurden weitestgehend erreicht, so dass

mit die Aufhebung der Sanierungssatzung im Laufe des Jahres 2016 ansteht.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Sanierungsziele des
Sanierungsgebietes "Neckarstral3e" soll ein Bebauungsplanverfahren
diejenigen Flachen umfassen, die bisher nicht Bestandteil eines aktuellen

Bebauungsplanverfahrens waren

Somit sind die vorhabenbezogen planungsrechtlich behandelten
Wohnbaufelder nicht Bestandteil des Geltungsbereichs des anstehenden
Verfahrens.

Der als einfacher Bebauungsplan aufzustellende Bauleitplan regelt im
Wesentlichen die Flachennutzung und somit insbesondere auch die

Widmung der offentlich genutzten Bereiche.

Hierunter fallen die 6ffentlichen Grinflachen, die unterschiedlichen Arten der

offentlichen Verkehrsflachen und die Gemeinbedarfsflachen.

Die Zulassigkeiten hinsichtlich der Art der Nutzung entsprechen dem

Regelungskatalog der jeweiligen Paragraphen der Baunutzungsverordnung.

Die sonstigen Parameter der Zulassigkeit ergeben sich gemal § 34 BauGB

aus dem jeweiligen baulichen Zusammenhang.

Der anliegende Entwurf stellt die konsequente planungsrechtliche

Umsetzung der durchgefiihrten SanierungsmafRnahmen dar und dient nach
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1.2

Abschluss des Verfahrens auch als Abrechnungsgrundlage gegenuber der

Forderbehorde.

Planungsrecht / Verfahren

Das Planungsgebiet liegt Uberwiegend in einen unbeplanten innerstadtischen
Kontext. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich nach dem MalRgaben

des jeweiligen naheren Umfeldes (8 34 BauGB).

Lediglich ein zur Neckarstral3e riickwartiger Teilbereich zwischen dem die
Stral3e begleitenden Mischgebiet und der gewerblich genutzten Bahnbrache
ist durch einen Bebauungsplan als Gewerbegebiet geregelt. Die
Festsetzungen dieses Planes, rechtsverbindlich seit 1965, werden durch

dieses Verfahren aufgehoben.

Die Abgrenzung des Plangebietes umfasst das Gelande zwischen der

Erzberger StralRe im Norden und der NeckarstraRe im Sud-Osten.

Da der sich der aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung
ergebende Zulassigkeitsmal3stab nicht wesentlich verandert, soll das
Verfahren gemald § 13 BauGB als vereinfachtes Verfahren durchgefihrt

werden.
Hierbei werden nach § 13 (3) BauGB insbesondere

auf eine friihzeitige Burger- und Behoérdenbeteiligung geman § 3 (1) und §
4(1) BauGB verzichtet.

von einer Umweltprifung gem. § 2(4) BauGB, von einem Umweltbericht

gem. 8§ 2a BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Die kunftige Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich hinsichtlich der Art der
Nutzung nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes. Alle sonstigen

Zulassigkeitsparameter regelt der § 34 des Baugesetzbuches.

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 11.05.2016
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Offenlagebeschluss 11.05.2016

Offenlage und
- 20.07. - 31.08.2016
Behordenbeteiligung

Satzungsbeschluss 14.12.2016

Inkrafttreten des

Bebauungsplanes 24.01.2017

2.0 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

2.1

Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bilden Gesteine der
Erfurt-Formation (Lettenkeuper) sowie der Grabfeld-Formation (Gipskeuper)
den Untergrund. Diese werden bereichsweise von quartaren
Lockergesteinen (Auffullungen, holozane Abschwemmmassen,
Verwitterungs- und Umlagerungsbildungsgesteine der Grabfeld-Formation)

unbekannter Machtigkeit Gberdeckt.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens sowie einem kleinrdaumig deutlich unterschiedlichen

Setzungsverhalten der Auffullungen ist zu rechnen.
Die Auffullungen eignen sich zudem womdglich nicht zum Lastabtrag.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlr&ume,
Dolinen) sind nicht auszuschlieen. Dolinen sind aus der naheren Umgebung
bekannt. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslosung im Untergrund
sollte eine Versickerung nur bei ausreichendem Kenntnisstand Uber die

tatsachlichen geologischen Verhéltnisse in Erwagung gezogen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,

zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser,
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2.2

2.3

zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemal’ DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbtro
empfohlen.

Grundwasser

Der Bauplanbereich liegt in der Weiteren Schutzzone (Zone Ill ungegliedert)
des Wasserschutzgebietes Keckquellen. Die einschlagigen Auflagen zum
Grundwasserschutz sind zu beachten. Der Planbereich befindet sich im
friheren Sanierungsgelande Guterbahnhof Schwenningen. Am Standort
befand sich friiher ein Tanklager (Wacker-Chemie). Die Belange des
Grundwasserschutzes vertritt das Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis, das
die Auflagen zum Grundwasserschutz vorgibt, wie z. B. Uberwachung des
Bauaushubes auf Reste von wassergefahrdenden Stoffen, Erhalt der
bestehenden Grundwassermessstellen fur die Beweissicherung,

Entwasserung von Niederschlagswasser.

Altlasten

Innerhalb des Planungsbereichs befinden sich diverse Altablagerungen und
Altstandorte. Die in der nachfolgenden Abbildung rot markierten
Altlastenflachen/altlastenverdachtigen Flachen innerhalb des Plangebiets
sind gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flachen, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, im Bebauungsplan darzustellen.

Bei den Altlasten handelt es sich um die folgenden:
— AS Altes Tanklager Deutsche Gasolin
— AS Bauunternehmen Baur
— AS Grof3tanklager Esso
— AS Herkommer und Bangerter
— AS Jackle Johann

— AS Metallwarenfabrik Schlenker
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Des Weiteren befinden sich Flachen mit entsorgungsrelevanter

Bodenbelastung innerhalb des Plangebietes.

Flachenname Handlungsbedarf Kriterium

AS Altes Tanklager Belassen Neubewertung bei
GuterstralRe Nutzungsanderung
AA Auffillung Belassen Entsorgungsrelevanz
Erzbergerstralie

(Dozentenparkpl.)

AS Autolackiererei / Belassen Entsorgungsrelevanz
Farbenhandel Hezel

AA Bomben- Belassen Entsorgungsrelevanz
trichterfeld Bahnhof

AS Kfz-Reparatur- Belassen Entsorgungsrelevanz
werkstatte Rossel

AS Kunstharzpresserei | Belassen Entsorgungsrelevanz
Stucky

AS Lagerplatz Belassen Neubewertung bei

GUterstralle

Nutzungsanderung

AS Mineraldl-vertrieb
Schlenker

Belassen nach Sanierung

Entsorgungsrelevanz

AS Stegmaier

Belassen nach Sanierung

Entsorgungsrelevanz

Bahnhof

Schwenningen

AS Tanklager Belassen Neubewertung bei

Schlenker-Grusen Nutzungsanderung

AS Tankstelle Kohler Belassen Neubewertung bei
Nutzungsanderung

AS Belassen Entsorgungsrelevanz

Werkzeugmaschinen-

fabrik Haas

SLusw, Lol
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Erdarbeiten im Bereich von Altlastenverdachtsflachen diirfen nur mit

fachgutachterlicher Begleitung durchgeftihrt werden.

Die Entsorgung von Bauaushub aus Altlastenverdachtsbereichen oder bei
optischen oder geruchlichen Auffalligkeiten darf nur mit entsprechender
gutachterlicher Deklarationsanalytik und unter Bertcksichtigung der

geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen erfolgen.

Bei Nutzungsénderungen im Bereich der Flachen mit B-Féallen oder bei
Anderung der Exposition (Erdabtrag oder Entsiegelung) ist eine
Neubewertung erforderlich. Auf3erdem sind die festgestellten
Schadstoffkonzentrationen bei Erdaushubmafinahmen abfallrechtlich

relevant.
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2.0 Planbild

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Mischgebiet

Entlang der Neckarstral3e entwickelt sich eine Mischgebietsstruktur. Neben
Wohnnutzungen finden sich hier nicht- oder nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe. Es treten hier durchgangig strafenbegleitende vorwiegend
traufstandige bauliche Strukturen auf. Diese rahmengebende

Nutzungsstruktur wird planungsrechtlich aufgegriffen und gesichert.

Kerngebiet

Die Deutsche Bahn AG beabsichtigt das bestehende Bahnhofsgebaude in
der Erzberger Stral3e zu veraufRern. Gemal der bestehenden
Nutzungsauspragung und in Aufnahme bestehender Nutzungsstrukturen
werden die privatgewerblich genutzten Bereiche als Mischgebiet festgesetzt.

Gemeinbedarfsflache "Kultur"

Auf dem Gelande der ehem. Metallwarenfabrik Johann Jackle wird der
Neubau der Stadtteilhalle Schwenningen errichtet. Dieser stellt den Ersatz fur
den auf Grund funktionaler und baulicher Mangel aufzugebenden

Bestandsbau ("Beethovenhaus") da.

Sondergebiet "Hochschule"

Beiderseits des Bahnhofgebaudes an der Erzberger Stral3e unterhalt das
Land BW zwei Stellplatzanlagen fur die Studierenden des nahegelegenen

Campusbereiches.

Offentliche Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen der Erzberger Stral3e, der Neckarstral3e, der
MoglingsstralRe sowie der StralRe "Neckarpark” werden innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes als 6ffentliche Verkehrsflachen

fixiert.
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2.6

2.7

2.7

2.8

10

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zur Sicherung der Funktionszuweisungen der offentlichen Verkehrsflachen

werden Zweckbestimmungen fur die betroffenen Flachen vorgenommen.

Zweckbestimmung "Platz"

Eine Abfolge von Platzen ausgehend vom ehemaligen Bahnhofsvorlatz tGber
den Stellwerkplatz bis zum Vorplatz der Stadtteilhalle Gbernimmt eine Art
Bruickenfunktion in der Verknipfung des sudlich gelegenen Neckarviertels

mit der Schwenninger Innenstadt.

Zweckbestimmung Rad- / FuRweg

Das Ful3- und Radwegenetz des Neckarparks wird in seinen
Hauptverbindungen als solches festgesetzt.

Die Lindengasse wird in ihrem Einmindungsbereich zu einem Ful3- und
Radweg umgewidmet um einen von der NeckarstralRe in das Neckarviertel
drangenden Parksuchverkehr zu unterbinden. Fir alle Anlieger bleibt die

ErschlieRung unverandert erhalten.

Offentliche Griuinflache, Zweckbestimmung "Parkanlage"

Der im Rahmen der Landesgartenschau geschaffene Grinzug des
"Neckarparks" wird als offentliche Grunflache, Zweckbestimmung
"Parkanlage" festgesetzt.

14.11.2016



11

3.0 Hinweise

3.1

3.2

Grundwasser

Der Bauplanbereich liegt in der Weiteren Schutzzone (Zone Il ungegliedert)
des Wasserschutzgebietes Keckquellen. Die einschlagigen Auflagen zum
Grundwasserschutz sind zu beachten. Der Planbereich befindet sich im
friheren Sanierungsgelande Guterbahnhof Schwenningen. Am Standort
befand sich friher ein Tanklager (Wacker-Chemie). Die Belange des
Grundwasserschutzes vertritt das Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis, das
die Auflagen zum Grundwasserschutz vorgibt, wie z. B. Uberwachung des
Bauaushubes auf Reste von wassergefahrdenden Stoffen, Erhalt der
bestehenden Grundwassermessstellen fiir die Beweissicherung,

Entwasserung von Niederschlagswasser.

Auf Hausdrainagen ist grundsatzlich zu verzichten. Bauteile unterhalb des
hochsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und auftriebssicher
auszufuhren (z. B. ,weil’e Wanne®, auskragende Kellerbodenplatte etc.). Zur
Herstellung der Abdichtung von Baukdrpern / Bauteilen o. a. dirfen keine
Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des
Grundwassers zu besorgen ist. Drainagen durfen keinesfalls an die Schmutz-
/IMischwasserkanalisation angeschlossen werden.

Niederschlagswasser

— Niederschlagswasser darf in Flachen schadlicher
Bodenverénderungen, Verdachtsflachen, Altlast und altlastverdachtigen
Flachen nicht ohne Erlaubnis dezentral beseitigt (versickert oder

ortsnah eingeleitet) werden

— Fur das auf den Dachflachen und den befestigten Freiflachen (PKW-
Stellplatze, Straf3en) anfallende Niederschlagswasser ist eine
Bewertung gemalf’ o.g. Leitfaden im Hinblick auf die mégliche stoffliche
Belastung und ggf. erforderliche Behandlung durchzufiihren. Nicht

tolerierbar verschmutztes Niederschlagswasser (z. B. entsprechend
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verschmutztes Stral3enabwasser) muss der Kanalisation zugeleitet
werden, sofern keine ausreichende Vorbehandlung erfolgen kann.
Sofern es sich dabei um einen Regenwasserkanal handelt, miissen

eventuell Regenwasserbehandlungsanlagen vorgeschaltet werden.

— Flachen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen mussen
wasserdicht und mit einem definierten Ablauf ausgefihrt werden. Bei
der Entwasserung dieser Flachen ist eine Einleitung in die Kanalisation
eventuell erst nach Vorschalten von Anlagen zur Abwasserbehandlung/
Ruckhaltung maoglich.

— Zur Forderung von Verdunstung und Ruckhaltung des
Niederschlagswassers sollen Flachdacher oder flach geneigte Dacher
dauerhaft mit einer standortgerechten Vegetation mindestens extensiv

begrint werden (Machtigkeit des Substrats = 10 cm).

— Anlagen zur Versickerung, Behandlung und Ruckhaltung von
Niederschlagswasser miussen den allgemein anerkannten Regeln der

Technik entsprechen.

— Im Hinblick auf die Qualitat des Niederschlagswasserabflusses sind
Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink und
Blei zu vermeiden bzw. zu untersagen. Niederschlagswasser von
unbeschichteten oder in &hnlicher Weise behandelten metallischen
Dachern darf ohne ausreichende Vorbehandlung und ohne

wasserrechtliche Erlaubnis nicht dezentral bewirtschaftet werden.

3.3 Regenwassernutzung

— Eine teilweise Sammlung und Nutzung von Niederschlagswasser tber
Regenwassersammelanlagen (Zisternen) wird empfohlen, wobei der
Uberlauf der Sammelanlagen nicht unterirdisch versickert werden darf.
Zur Verbesserung der Riuckhaltung werden Retentionszisternen
empfohlen, die Gber ein zwangsentleertes Teilvolumen verfligen
(Schwimmerdrossel). Derartige retentionsfahige
Regenwassernutzungsanlagen kénnen bei der Bemessung von

Anlagen zur Misch- und Regenwasserbehandlung angerechnet werden,
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13

wenn sie im Plangebiet flachendeckend zur Anwendung kommen. Fur
die Nutzung von Regenwasser uUber Regenwassernutzungsanlagen als
Brauchwasser sind sowohl die einschlagigen DIN-Normen als auch die
Trinkwasserverordnung zu beachten. Im Besonderen gilt die strikte
Trennung von Trink- und Nichttrinkwasser, d.h. dass Brauchwasser

(Regenwasser) leitungstechnisch vom Trinkwasser getrennt sein muss.

34 Bodenschutz

— Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu

schitzen.

— Das bei den Bautatigkeiten anfallende Bodenmaterial ist — sofern
vorhanden - getrennt nach humosem Oberboden und kulturfahigem
Unterboden auszubauen und soweit als moglich an geeigneten Stellen
innerhalb des Plangebietes wiederzuverwerten (z. B. zum
Massenausgleich) oder einer sinnvollen Verwertung zuzufiihren. Bei

der Verwertung von Bodenmaterial ist die DIN 19731 zu beachten.

— Bodenverdichtungen und -belastungen sind zu minimieren, damit ein
ausreichender Wurzelraum flr geplante Begriinungen und eine flachige
Versickerung von Oberflachenwasser gewabhrleistet ist. Erdarbeiten
sollten daher grundsatzlich nur auf gut abgetrocknetem und broseligem
Boden und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

— BaustralRen sollen moglichst dort geplant werden, wo spater befestigte
Flachen sind. Durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene
Bodenverdichtungen sind bei abgetrocknetem Bodenzustand wieder

aufzulockern.

— Bodenmaterial, welches von aul3erhalb in das Plangebiet
antransportiert und eingebaut wird, ist vor dem Auf- und Einbringen
analytisch untersuchen zu lassen. Selbiges gilt fir mineralische Abfalle

zur Verwertung (z. B. Recycling-Bauschutt), sofern diese nicht einer
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externen Qualitatsiiberwachung unterliegen. Ein entsprechender
Nachweis (Herkunft, Deklarationsanalytik einer reprasentativen
Mischprobe) ist zu fihren und unaufgefordert an das Landratsamt - Amt
fur Wasser- und Bodenschutz - zu Ubermitteln. Untersuchungen fur
Bodenmaterial, welches aus dem Plangebiet stammt, sind nicht

erforderlich.1

— Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehérendem Bodenmaterial
in die durchwurzelbare Bodenschicht sind die Vorsorgewerte der
Bundes Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in der
gultigen Fassung einzuhalten. Sofern das Bodenmaterial nicht zum
Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient, sind die
Zuordnungswerte der Verwaltungsvorschrift fir die Verwertung von als
Abfall eingestuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. der aktuell
gultigen, gesetzlichen Regelungen einzuhalten.

— Im Rahmen der Ublichen Baulberwachung ist vom Beginn der
Anlieferung bis zum Abschluss des Einbaus des nicht zum Plangebiet
gehoérenden Bodenmaterials eine sensorische Prifung durchzufihren.
Auffalligkeiten sind zu dokumentieren und dem Landratsamt - Amt fr

Wasser- und Bodenschutz - mitzuteilen.

! Diese generelle Regelung trifft nicht auf Fldchen mit schadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflachen
(Flachen mit dem Verdacht schadlicher Bodenveranderungen), Altlasten oder altlastverdachtige Flachen

14.11.2016



4.0 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. | S. 1722) geéandert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 23.01.1990 (BGBI. IS. 132), zuletzt geandert am 11.06.2013 durch Artikel 2 des
Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und
weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts (BGBI. INr. 29 vom 20.06.2013 S.
1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 IS. 58)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI.S.358)

Gemeindeordnung fur das Land Baden-Wirttemberg (GemO-BW) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1) m.W.v. 15.01.2016



