BEGRUNDUNG
zum
Bebauungsplan
"IM KLEINEN ESCHLE"
Stadtbezirk Schwenningen
vam 05.05.1995

Geltungsbereich

Das Flangebiet liegt am sidwestlichen Siedlungsrand des Stads
Stadtbezirks Schwenningen im Anschluff an das Wohngebiet
"Sauerwasen”. Es wird im Norden von dem Schauinslandweg, im
Westen von der verlangerten Wasenstrafe und im Siden von der
verldngerten Rietenstrafe begrenzt. Aufgrund des Eingriffs in
einen hochwertig d&kologischen Lebensraum ist es erforderlich,
innerhalb des Geltungsbereichs des Plangebiets Ausgleichsflés-
chen direkt sidlich des Baugebiets bis zur Rietenstraffe zur
Verfugung zu stellen.

Die genaue lLage und Abgrenzung sind aus dem Leigefluaten Uber-
sichtsplan ersichtlich:
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Erfordernis der Planaufstelliung

Hereits am 09.07 1980 wurde die Bebauungsplanaufstellung be
schlossen, um die im Flachennutzungsplan neu darygestelltern
Wohnbaufldchen realisieren zu kénnen. Zahlreiche Schwieriqg-
keiten haben dazu gefihrc, dal man andere Plangebiete (z. B
Deutenberg) vorzog. Erst nachdem diese FPlangebiete bebaul
waren und der Wohnungsbedart nach wie vor als ein dringliches
Problem bestand, wandte sich das Planungsamt wieder diesem
Gebiet zu.

NDer Geltungsbereich der ersten Entwirfe reichte bis zur ver
langerten RiestenstraRe. Da der inzwischen aufgestellte lLarnd:
schattspian empfahl, den stidwestlichen Teil der beabsichtigten
Wohnbauflache unbebaut zu lassen und einen Vernetzungsbereich
mit den angrenzenden Grin- und Forstflachen herzustellen,
wurde am 26.02.1952 der alte Aufstellungsbeschlufz von 1980
aufgehocben und ein neuer Aufstellungsbeschluf mit einem bis
zur Hodenseewasserleitung reduzierten Geltungsbereich gefafit.
Crundlage dieses Beschlusses und der neuen Abgrenzung war ein
neues stadtebauliches Konzept vom 20.01.1992, das einen vie:
telkreisformigen Siedlungskdrper mit stdwestlicher Ausrichtung
vorsah und vom Prinzip her bis zum heutigen Entwurf beibehal -
ren wurde,

Die Forderung nach Auswelsung von Ausgleichsfldchen innernalb
des Geltungsbereichs des Plangebiets machte die erneute Aus-
dehnung des Plangebiets nach Stden bis zur verlidngerten
RietenstraBbe notwendig.

Bestandsanalyse

Bei dem Plangebiet handelt es sich um gine Flache in der Uber -
gangszone zwischen Siedlungsrand und Waldglirtel im Sudwesten
von Schwenningen. Sie stellt ein Mosaik aus Uberw:regend
extensiv genutzten KleingArten, Obstwiesen, Gehdlzfléachen una
landwirtschattliichen Nutzflichen (iberwiegend Mahwiesen) dar,
die durch ihre heutige Vielfalt einen wichtigen Lebensraum f4r
zahlreiche Tier- und Pflanzenarten bilden. Dariber hinaus 1is!
diese Flache als Teil des Natzentals insbesondere im Sudteil
Schwenningens stadtklimatisch von Bedeutung.

in der Sudwestecks ist ein Hundesportplatz in einer parkart?
gen Landschaft angelegt. Weiterhin durchquert die Bodensee-
wagserleitung dag Gebiet im Bereich des Natzentals in west
Hdstlicher Richtung.

{loergeordnete Planung

Der gultige Fléchennutzungsplan ecegllt den Bereich vom Schau
inslandweg bis zur Bodenseewasserleitung als Wohnbauf.iache und
sudliich dieser Leitung als &ffentliche Grinfléache dar. Der v
Neuanfstellung befindliche Flachennutzungsplan stellt den
pPlanbereich enlsprechend der Abgrenzung inm Bebauungsplanen!
wurt ais Wohnbautflache, Grinflachen und landwirtschattliche
Flache dar. Somit isr der Bebauungsplanentwurt aus dem
Flachennut zungsplan entwickelt.




Der Landschaftsplan empfiehlt, den Bereich vom 3chauinslandwey
bis zur Bodenseewasserleitung wegen des zu hohen Eingriffs in
den Naturhaushalt bzw. in das Landschaftsbild/-geflige nicht
fir eine Bebauung freizugehen. Deshalb ist dieser Bereich als
Fldche zum Schutz, zur Pflege und zuv Entwicklung der Land
schaft ausgewiesen worden.

im Gegensarz dazu sieht das Garten- und Friedhofamt der Stadr
Villingen-Schwenningen unter bestimmten Bedingungen durchaus
Moglichkeiten zur Bebauung eines Teils des Plangebiets. Zur
detaillierten Begrindung giehe "Erlduterungsbericht =zur Grin-
ordnungsplanung”

Zweck und Ziel des EBebauungsplans

Ania fur die erneute Aufstellunqg des Bebauungsplans im Jahre
1992 ist die insbesondere sich in den letzren Jahren verstar
kende Wohnungsknappheit flir Familienheime im Stadtbezirk
Schwenningen. Dem dringenden Wohnraumbedarf soll durch ein
relativ gut verdichtetes Wohngebiet mit gréftenteils Eir- und
Zweifamilienhausbebaunung entsprochen werden.

Ein weiteres Ziel ist es, mit diesem Wohngebier den 3iedlungs
rand zum Natzental hin klar zu definieren.

Stddtebauliche Lésung
Verkehr

Das Baugebier wird im wesentlichen von der verlangerten Wasen
strafe und der verldngerten Rietenstrafe erschlossen mit eines
verbindung zum Schauinslandweg. Das Erschliefungskonzept er-
innert an einen Viertelkreis mit Ausrichtung nach ShOdwesten.
Die HaupterschlieBungsstrafien im Wohngebiet erhalten eine
beidseitige FuBwegfihrung mit einer knapp bemessenen Fahrbahn-
breite. Lediglich zweili Wohngebietsstralien sind als Migchver-
kehrsflache ohne gesonderte Gehwege vorgesehen. Dariiher hinaus
durchguert ein Puff- und Radwegenetz das Wohngebiet und bindet
dieses an die sidlich gelegenen Grunflachen und den Bolzplatz
an. Insbesondere der entlang der Flache fiir die Regenwasser-
versickerunyg/-rickhaltung fiihrende FufR- und Radwey dient den
Zwecken der Naherhoiung,

Entlang der verlangerten Wasenstrabe und Rietenstrafie isl
auferhalb des Wohngebietes eine einseitige Fuf- und Radwege
fithrung in Richtung Zollhaus festgesetzt, damit aut dieser
wWwegefdhrunyg der Gbergeordnete Fuf- und Radverkehr zwischen den
Stadtbezirken Schwenningen und Zollhaus abgewickelt werden
kann.

Bebauung

T

Entsprechsnd dem ErschlielBungsgerids: sind alle Hauser pach
Suden oder Sudwesten susgerichtet; sie eiqgnen sich somit vor
zliglich far eine passive und aktive Solarnutzung. Die Ausrict
tung der Hauser, ihr Abstand zueinander und zur Bepflanzung
sind in eins=m selarenergetischen Gutachten untersucht und be
wertel worden. Der vorllegende Bebauungsplanentwurf stellt
gomit eine energetische Optimierung friherer Entwirfe dar. [

ol [




4

Gemeinderatsbegchluff sollen mindestens 10 Hauser in Niedriq
energiebauweise errichtet werden.

Aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grunc und Boden, mit
Heizenergie, der Errichtung kostenginstiger Hauser und um eine
ausgewogene Mischung aus affener und verdichteter Bauweise zu
erzielen, wurden sowohl anbaubare Haustypen auf kleineren
Grundsticken wie auch Einzelhduser auf gréferen Grundsticke:n
gewahlt . Insbescndere im Norden des Baugebietes Oberwiegen
Wwechnanlagen mit 3 bis 4 zusammenhangenden Einzelhdusern,
Doppelhduser und Hausgruppen, wahrend im Siden des Baugebietes
Einzelhauser und Doppelhduser Uberwiegen.

Die knapp 400 bis knapp 1000 gm grofen Grundstucke {ochne
Gemeinbedarfsflache} bilden zusammen eine etwa 7 ha grofe
Nettobaufidche des insgesamt 12 ha groBen Baugebiels.

im Nordosten des Gebietes ist eine CGemeinbedarfsflidche flir dis
Errichtung einer Kindertagesstdtte vorgesehen. Im Sidwesten
des Plangebietes ist eine iuberbaubare Fl&che fir ein Vereins-
heim des Hundesportplatzes als Bestandsdarstellung festge
setzt .

Grinordnung

im Rahmen der Erstellung des Grinordnungsplans komnl das
Garten- und Friedhofamt - im Gegensatz zur Landschattsplanerin
- zu dem Ergebnis, daR eine Bebauung in bestimmten Granzen
durchaus vertretbar ist. Bei besonderer Berdcksichtigung eine:s
klimatischen und landschaftsgestalterischen Aufwertung des
Natzentals und einer entsprechenden Ausformung des Siedlungs
randes kann dis Gesamtplanung als umwelrvertraglich bezeichne:
werden .

Die Grinstruktur im Wohngekiet wird nach der Bebauunyg eine
eher strenge konzentrische, der Topographie und dem StraBen-
verlauf angepaBte Gliederuny aufweisen und sich zum neuen
Siedlungsrand in Richtung Natzental hin auflockern. Die Zone
der Offentlichen Grunflachen am Siedlungsrand gewdhrleisten
den Ubergang der intensiver genutzten privaten Grinfliachen im
Baugebiet zu den duferen extensiven Grurn- und Waldfldchen.

Durch die Verlegung des Hundesportplatzes - der im Moment qguer
zur Talrichtung angelegt ist - entlang der verldngerten
FietenstraBe, wird der Talraum des Natzentals von stdrenden
anpflanzungen und Sportanlagen freigemachi. Durch eine dem
Charakter des Talzugs entsprechende cffsne und extensive Nut-
zung und Beptlanzung ist sowohl eine landschaftsasthetische
wie auch eine klimatische Aufwertung des Nalzentals verbunden
Durch dis Anlage einer wechselteuchten Mulde im FuBpunkt des
Talraums {Regenwasserversickerung/-riickhalirung) werden ideale
Lebensbedingungen flir Tiere und Pflanzen geschaffen, die
diesem Landschaftstyp entsprechen.

fm Anschluf2 an diesen Talraum nach Suden hin sind wiederum
Nut zungen wie den im Norden des Flangebiets verlorenyegangenet
Gartennutzungen denkbar. Allerdings missen extensive Bewirt
schaftungsformen ohne Einzdunungen und Baukdrper gewahrleistet
sein, um eine Bewertunqg als Ausgleichsflache zu rechtfertigen
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Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrédchtigungen von Natur und
Landachaft

Gemak § 8 Abs. 2 BNatSchG sind unvermeidbare Beeintrachtigun-
gen von Naturhaushalt und Landschaftsbild auszugleichen, so-
waeit es zur vVerwirklichung der Ziele des Naturschutzes und de:
Landschaftspflege erforderlich ist Dieser Ausgleich soll nach
dem neuen § 8 a des BNatSchG nach einer Eingriffs-/Ausgleichs
lhiilanzierung als MaBnahmen und auf Flachen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt
werden (siehe Erlauterungsbericht zur Griunordnungsplanung) .
Diese MaBnahmenflachen erstrecken sich im Bebauungsplanentwurf
von der stdlichen Siedlungsgrenze bis zur verlangerten Risten
straffe und Wasenstrake hin.

Offentliche Einrichtungen

Zur Versorgung des neuen Baugebietes wird im noradstlichen
Planbereich eine Gemeinbedarfsflédche fir eine Kindertages
stdtte festgesetzt. Diese Einrichtung soll auch das Defizit an
Kindergarten- und Hortpldtzen im Slddwesten Schwenningens ab
hauen .

Festsetzungen im Bebauungsplan
Art und Maff Qer baulichen Nutzung, Bauweise

Entsprechend der umgebenden baulichen Nutzungen und des
Planungsziels wird ein Allgemeines Wohngebiet und eine Gemein
bedarfsflache fur sozialen Zwecken dienenden Gebaude und Ein-
richtungen testgesetzt. Ausgeschlossen bleiben von den zu-
lassigen Nutzungsarten die Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdérende Handwerksbetriebe, weil diese Einrichtun-
gen nicht zum geplanten Charakter der Familienheimbebauung
passen und solche Betriebe in der N&he bereits vorhanden sind
LDer AusschluB der ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten wird
aus den gleichen o. a. Grinden vorgenommen

Las MafR der baulichen Nutzung ist dber GRZ, GFZ, Baugrenzen
und Traufhéhen ausreichend geregelt. Damit eine entsprechend
hohe Verdichtung auch auf den kleinsten Grundsticken ermdg-
iicht werden kann, sind bei den Grundstiicken der Arbeirsnum
mern 58 bis 67 bei der Ermittlung der GeschofRfléache die Fla-
chen von im Gebdude liegendsn Garagen unberlUcksichtigt =zu las
Sen.

Auch Familienheimbaugebiete miissen insbesondere in den grofen
Stadtbezirken eine entsprechende Wohndichte autweisen. Um dic
won der Landesplanung geforderte Wohndichte von 50 his &0 Ein
wohner/ha zu erzielen, ist es notwendig, dal neben den Einzel
gebduden auch Doppelhauser und Hausgruppen festgesetzt werden
Dag Bebauungskonzept sieht vor, daf die verdichiete Bauweise

von Norden nach Stden abnimmt, was zur Festsetzung von Wohnan
lagen, Doppelhduser und Hausgrupper im Norden und im Zentrum

dzs Baugebiets kis zu Einzel  und Doppelhausern an den Aufien

vAndern fuhrt.

Ee=lataiv arolée gestalierische Freiheiten wsrden b

=1 den bau
ordnungsrechtlichen Festsetzungen zugelassen. Dies

betriffc
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sowohl die Dacher wie auch die Fassaden; einschrankends Fest
setzungen worden lediglich heil einigen Nphenanlagenbauten ge
txcffen. Diese fiir Familienheimgzsbiete meist unvermeidlichen
Nebenanlagen kénnen je nach Grofenordnung und Materialien zun
Streitfall geraten

Schallschuts

Zur Feststellung evil. notwendiger LarmschutzmaBnahmen wocden
verschiedene Ladrmschutzberechnungen durch das Tiefbauamt und
ein schalltechnisches Gutachten durch ein Ingenieurbiro ange
fertigt. Die Berechnungen ergaben keine Beeintrdchtigung durch
Gewerbeldrm, eine geringfigige Beeintrachtigung durch ver-
kehrslarm an der Rietenstrafe und eine Beeintrdchtigung durcn
Hundesportlarm.

Durch entsprechende Mafnahmen konnen diese Beeintrachtigungen
auf die zulassigen Grenzwerte minimiert werden. Um eine Ab-
riegelung des Natzentals durch die notwendige Schallschutz
einrichtung fir den Hundesportplatz zu vermeiden (Beeintrach
tigung des Landschaftsbilds, des Kleinklimas und des Wasserab-
flusses!, ist eine Verlegung des Hundesportplatzes aus dem Tal
heraus an den Sudrand des Flangebiets erforderlich

Grinordnerische Festsetzungen

pie granordnerischen Festserzungen haben zuallererst das Ziel
die geplante Baustruktur in die spezielle 1andqchafr lfh
Situation zu integrieren. Daruber hinaus soll durch dies
Festsetzungen die Umweltvertraglichkeit des Baugebletes age-
widhrleistet und es sollen die unvermeidlichen Eingriffe in
Natur und Landschaft minimiert und im naheren Umfeld wieder
ausgeglichen werden. Eine detaillierte Begrindung der grun:
ordnerischen Festsetzungen ist dem Erléuterungsbericht zur
Grinordnungsplianung zum Bebauungsplan "Im kieinen Eschle® wu
entnehmen .

Okologische Bewertung und Ma8nahmen
Umweltvertrdglichkeitsprifung

Die im Jahre 1992 auf der Grundlage des ersten Bebauungs

plan Vorentwurfs durchgefihrte Umwelterheblichkeitsprifung
kommz zu dem Ergebnis, daf durch die geplante Bebauung ein
erheblicher Bingriff in einen hberwiegend strukturreichen
vegerationsbestand erfolgt, der insbesondere fhr viele Tierd: -
cen von hoher Bedeutung ist. Durch die Uberbauung ergibt sich
dariber hinaus eine Veranderung des Landschaftsbildes, die
sich insbesondere tir Naherholungssuchende nachteilig auswix
ken wird. Aufgrund der damit festgestellten Umwelterheblich-
keit war die Erarbeitung einer Umweltvertraglichkeitsprifurg
wtwendig. In der im Sommer 19584 durchyeluhrten das yeplante
saugebiet auf den Siedlungsraum, den Larm, das Klima, das
wasser, den Boden, auf Tiere und Pflanzen und auf den Land
gschaftsraum auswirkt. Die Uberprifung ergalb, dal der bauliche
Eingriffi insbesondere hohe Auswirkungen auf das Kleinklima,
den Boden, aut Tiers unag Pflanzen im Baugebiet und auf den
Landschattsraum hat  Positiv zu bewerten war der relativ spat
same Umgang mit CGrund und Boden {Wonndichre ca. &0 EW/hay, die




solarenergetisch ginstige Ausrichtung der Hauser sowie die ge-
plante oberflachige Ableitung des Regenwassers.

Eingriffs- /Ausgleichsregelung

I Mai 1994 erstellre das Garten- und Friedhofamt fur das Bau
gebiet "Im kleinen Eschle" eine Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung gem. § 8/8 a BNatSchG. In dieser Bilanzierung
wird der derzeitige Bau- und Vegetationsbhestand in 9 Stufen
der geplanten Nutzung gegenibergestellt. Eine Bilanz wird dann
erreicht, wenn der durch die Bebauung verlorengehende Vegeta
tionsbestand auf entsprechenden FlAchen am Rande des Bauge-
biets durch Mafnahmen fOr Pflege und Entwicklung der Land-
schaft bzw. Extensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung
wertmdRig ausgeglichen werden kann. Dieser Ausgleich kann
durch entsprechende Mafnahmen vor allem sidlich des Baugebiets
erreicht werden. Eine Darstellung der Eingriffs-/Ausgleichs
bilanzierung und der daraus entwickelten Mafnahmen sind dem
Erliuterungsbericht zur Grinordnungsplanung zum Bebauungsplan
zu entnehmen.

Die aut der Flache fur Mafnahmen zum Schutz, zur PFflege una
zur Entwicklung von Natur und Landschaft durchzufihrenden
AusgleichsmaBnahmen werden pauschal allen Baugrundstucken
zugeordnet .

Die Kostenerstattung wird gem. der Satzung zur Erhebung von
Kostenerstattungsbetrdgen nach § Ba Bundesnaturschutzgesetz
vom 0£2.03.1995 vellzogen

Die Realisierung der nach § ¥ Abs. 1 Nr. 20 BauGB festge
getzten Ausgleichsmafnahmen aut den privaten Grundsticken
auferhalb des Eingriffsorts werden iber stddtebauliche Ver-
trdge nach § 6 BauGB-MaRnahmenG herbeigeflihrt. Die nach § 9
abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzten Mafnahmen sind Gber Pflan:
gebote nach § 178 BauGB bzw. tber § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGE
durchzusetzen.

Niedrigenergiebauweise

rer Bebauungsplanentwurt wurde von einem Ingenieurbirc siner
solarenerget ischen Bewertung und Optimierung unterzogen. Diege
Begutachtung hatte zum Ziel, die Stellung und Bauweise der Ge-
bdude, ihr Abstand zueinander sowie zu den geplanten Anpflan
zungen so auszurichten, daR méglichst kompakte Gebdudeformen,
eine optimale Besonnung und ein guter Windschutz gewdhrleistet
sind.

Unter diesen gliinstigen Voraussetzungen wird beabsichtigr,
mindestens 10 Hiuser in Niedrigenergiebauweise mibt wmax. 40
kWh/gm und Jahr Heizenergiebedarf zu errichten.

Regenwagsernutzung

Zum Zweck der Verminderung deg Uberfldchenwasserabflusses 11
den vVorfluter bzw. ¥Kanalisation sowie zZur Anreicherung des
Grundwassers, soll méglichst viel des antallenden Regenwassers
auf den vorhandenen Freifldchen versickern. Deshalb sind dire
Dachwigser, die relativ sauberes Oberflachenwasser abfihren,
nach Moglichkeit (entsprechend der Versickerungsféhigkeit des
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Bedens) auf dem Grundstick flachiu zu versickern und ihre
{lher1dufe an eine Regenabwasserieitung anzuschlieBen. Ebenso
sind nur sporadisch bestandene oder zu Uberfahrende Frel-
tlachen aus wasserdurchléssigen Belagen zu erstellen.

Die Dachwasser von den Grundstiicken werden idber Regenwassert-
leitungen einem of fenen Graben zugefihrt, der die Versickerung
und Rickhaltung des Kegenwassers Obernimmt. Der Uberlauf und
die Hauptentw&sserung erfolgt weiter in Ostlicher Richtung
dber Riackhaltungen zum Neckar.

Die Rechtsgrundlage fOr die Durchiihrung der Regenwasserver
sickerung auf den privaten Grundsticken liegt in der stadti-
schen Abwassersatzung, die in § 7 vor dem Anschiuf an die
Kanalisation den Nachweis fordert, daff eine ordnungsgemafe
Versickerung nicht moglich ist.

MutterbodenboOrse

Um zu verhindern, daR wertvoller Mutterboden wegen feshlender
Lager- und Verwendungsmoglichkeiten abtransportiert wird,
stellt die Stadt auf einer ¢ftentlichen Grianflache wahrend der
Bauzeit vorubergehend Lagerméglichkeiten zur Verfiigung. Nicht
privat bendtigte Cberbdden werden anschlieRend im &ffentlichen
Bereich eingesetzt.

Bodenordnung

Die Grundsticke in diesem Baugebiet befinden gich nur zum Tell
in stadrischer Hand. Ein Umlegungsverfahren ist deshalb er-
forderlich.

Voraussgichtliche Rosten fir die Stadt

Voraussichtliche Xosten fGr die Stadt

Entwasserung: Schmutrz- und Regenwasser-

kanal und Regenwasserver
sickerungs- und Ruck-

halteanlage 1.000.000 DM
Strakenausbau: - Strafenbau 2.500.000 DM
Parktléche /(auvf dex
Wendeplatte) 10.000 DM
Geh- und Radwege 1.100 000 M
Beleuchtung 00,000 DM
Grunanlagern: . - Spielplata 82.000 DM
Bolzplatz 83.500 DM
Verkehrsgrin 22.900 DM
RW-Versicherungs /
Riackhaltungsanlage 87.500 DM
Hundesportpiatz Z250.000 DM

Larmschutzanlage: Erdwall mit Bepflanzung 20,000 LM
Gesambersrhliefungskosten: 3 .800 DM
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11. Finanzierung

Die Kosten flr die Frschlieftungsmanahmen werden fur den Haus

halt 1996 angemeldet.

12. Stddtebauliche Daten

T
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Gebietsgrdfe: 12,05 ha 100, 0
Nutzungsartemn:
- Allgemeines Wohngebiet 5,61 ha 46
Gemeinbedart 0,62 ha 5
- Verkehrsfldchen 1,35 ha 11
- Spiel- und Sportanlagen 1,17 ha 9
- O6ffentl. Grunflachen + Verkehrsgrun 3,81 ha 6
- Landwirtschaftiiche Flache 2,49 ha 20
Wohnungen in Familienheimen 110 - 140 WE
in Geschoffbauten 30 WE
SUMME 140 170 WE
GrundstilicksgréBen von 390 m- [{r Familienheime

bis 2.500 m? fir Wohnanlage

Villingen-Schwenningen, den 29 Aug, 199%

Birgermejisteramt
In Vertretung

Theo Kihn
Erster Birgermeister
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