Stadt Villingen-Schwenningen
Stadtbezirk Villingen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
»Oberer Steppach / Vorderer Eckweg*

Begriindung

WEGNER
STADTPLANUNG

C




Stadt Villingen-Schwenningen — Stadtbezirk Villingen
Bebauungsplan ,Oberer Steppach / Vorderer Eckweg'

«

Vorhabentréger:

NH Immobilien GmbH
Mergentheimer Stralle 59

97084 Wirzburg

Bearbeitung:

WEGNER
STADTPLANUNG

Tiergartenstralle 4¢
97209 Veitshéchheim

Tel. 0931/9913870

Fax 0931/9913871
info@wegner-stadtplanung.de
www.wegner-stadtplanung.de

Bearbeitung:
Dipl.-Ing. Bertram Wegner, Architekt, Stadtplaner SRL
Dipl.-Ing. (FH) Eva Kusebauch

arc.griin landschaftsarchitekten
Steigweg 24
97318 Kitzingen

Tel. 09321/26800 - 50
Fax 09321/268090 - 50

info@arc-gruen.de
www.arc-gruen.de

Bearbeitung:

Dipl.-Ing. (FH) Gudrun Rentsch, Landschaftsarchitektin bdla
Dipl. Ing. Stephanie FuB, Landschaftsarchitektin

Dipl.-Ing. (FH) Nadja Lienhardt

aufgestellt: 27.04.2010

Vorhabenbezogener

Begriindung

geandert: 09.06.2011, 22.02.2012, redaktionell ergénzt 20.06.2012

Seite 2

WEGNER
STADTPLANUNG



Stadt Villingen-Schwenningen — Stadtbezirk Villingen — Vorhabenbezogener
Bebauungsplan ,Oberer Steppach / Vorderer Eckweg” ~ Begriindung

Inhalt
1. Anlass, Sinn und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

2. Bauplanungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Raumordung
2.2 Ziele des Regionalplans
2.3 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan
2.4 Angrenzende und rechtskraftige Bebauungsplane
3. Beschreibung des Plangebietes
3.1 Lage und Besitzverhéltnisse
3.2 Umgebung und bestehende Infrastruktur
3.3 Derzeitige Nutzung
3.4 Bestehende Belastungen
3.5 Geotechnische Untersuchung
4. Erlduterung des Bebauungsplankonzeptes und der Festsetzungen
4.1 Stadtebauliches Konzept
4.2 Art der baulichen Nutzung
4.3 Maf} der baulichen Nutzung
4.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen und Abstandsflachen
4.5 Erschlieung
4.6 Ruhender Verkehr
4.7 Ortliche Bauvorschriften
5. Griinordnung
6. Immissionsschutz
6.1 Auswirkungen der Ansiedlung des Wohnkaufhauses
6.2 Larmberechnung fur die Gesamtverkehrsbelastung
6.3 Gesamtabwagung Larmimmissionen
6.4 Beeintrachtigungen durch den Storfallbetrieb
7. Erfordernis einer Umweltvertrédglichkeitspriifung
8. Ver- und Entsorgung des Baugebietes
9. Auswirkungen der Planung

10. Anhang

Seite 3

LIS L N
STADTPLANUNG

10

10

13
14
14
15
15
16
16
16
16
20
22
23
24
31

32
32
36
36
39
47
47
48
49
50
51



Stadt Villingen-Schwenningen — Stadtbezirk Villingen — Vorhabenbezogener WEGNER
Bebauungsplan ,Oberer Steppach / Vorderer Eckweg® — Begriindung STADTPLANUNG

C

Begriindung
1. Anlass, Sinn und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

Anlass des Bebauungsplanes ist die Absicht der Unternehmensgruppe XXXLutz GmbH, in der
Stadt Villingen-Schwenningen am Standort Vorderer Eckweg ein Einrichtungshaus mit ca. 27.000
m? Verkaufsfléche zu errichten. Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB
ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir diese Ansiedlung zu schaffen. Aufgrund
der genannten Verkaufsfliche des Wohnkaufhauses ist ein Raumordnungsverfahren durchzufith-
ren. Da der Standort Villingen-Schwenningen das einzige Oberzentrum in der Region Schwarz-
wald-Baar-Heuberg darstellt, gilt dieser laut Auswirkungsanalyse der GMA als bedeutender Ein-
zelhandels- und Arbeitsplatzstandort. Durch die Ansiedlung des Mébelmarktes XXXLutz GmbH
erwartet die Stadt Villingen-Schwenningen bis zu 200 neue Arbeitsplatze.

Fur das Vorhaben wurden Gutachten hinsichtlich La&rmschutz und Verkehr durchgefilhrt, da durch
die Ansiedlung des Mébelhauses mit einer Zunahme des motorisierten Verkehrs durch Kunden
und Besucher zu rechnen ist. Ein Ausbau der ErschlieBung des Geltungsbereiches betrifft vor
allem die Knotenpunkte MilanstraRe / Wieselsbergstrafle und Milanstrale / Alter Nordstetter Weg.
Die beabsichtigte Neuordnung der ErschlieBung steht auch im Zusammenhang mit dem Schutz
angrenzender Wohngebiete vor Verkehrslarm.

Aufgrund der erforderlichen ErschlieBung des im Nordwesten des Geltungsbereichs geplanten
Wohnkaufhauses ergibt sich eine Neuordnung des im Stden gelegenen Gewerbegebietes ent-
lang der Milanstrale. Der geplante StraRendurchstich von der MilanstraRe zur Wieselsbergstrae
(siehe 4.5 ErschlieBung, StraBenanbindung: Verkehrsuntersuchung zur Ansiedlung XXXLutz in
Villingen, Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH, Oktober 2007 / Februar 2012) uberschneidet
sich rdumlich mit dem rechtskréftigen Bebauungsplan des Gewerbegebietes und erfordert zum
Teil eine Neuordnung der Grundstiickszufahrten fur dort angesiedelte bzw. geplante Betriebe.

Am 28.03.2007 wurde die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Oberer
Steppach / Vorderer Eckweg“ vom Gemeinderat Villingen-Schwenningen beschlossen. Mit Be-
schluss vom 18.02.2009 wurde der Geltungsbereich erweitert. Der Vorhabenbezogene Be-
bauungsplan ,Oberer Steppach / Vorderer Eckweg” setzt sich aus dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan sowie dem Angebotsteil zusammen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst
dabei die Flache des Vorhabens sowie eine Teilfléche des Eckweges. Der Angebotsteil beinhaltet
die Fldche des festgesetzten Gewerbegebietes GE 1 und 2 sowie die restlichen Verkehrsflachen
des Bebauungsplans.
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Darstellung Geltungsbereiche

Ziele der Aufstellung des Bebauungsplans:
1. Ansiedlung des Wohnkaufhauses XXXLutz
2. Verbesserung der ErschlieBung des Geltungsbereiches

3. Anpassung der Bebauungsplanfestsetzung im Gewerbegebiet beziiglich der Zulgssigkeit
von Einzelhandel an das Méarktekonzept
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2. Bauplanungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Raumordung

Im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse zu einer Mobelhausansiedlung in Villingen-
Schwenningen der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH Ludwigsburg (GMA) vom
Januar 2009 (aktualisiert im Oktober 2010) wurden die raumordnerischen Auswirkungen der ge-
planten Ansiedlung des grof3flachigen Mobelhauses und die Vereinbarkeit mit den raumordner-
ischen Regelungen der Landes- und Regionalplanung gepruft.

Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg fiihrt hierzu Folgendes auf:

- Kongruenzgebot: ,Einkaufszentren, groRflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRfla-
chige Handelsbetriebe fur Endverbraucher (Einzelhandelsprojekte) sollen sich in das zentral-
ortliche Versorgungssystem einfiigen; sie diirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unter-
zentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. ...“ (Z. 3.3.7)

»Die Verkaufsflache der Einzelhandelsprojekte soll so bemessen sein, dass deren Einzugsbe-
reich den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich tiberschreitet. ...“ (Z. 3.3.7.1)

Eine Verletzung des Kongruenzgebotes besteht laut Ziffer 3.2.1.4 des Einzelhandelserlasses, ,...
wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralértlichen
Verflechtungsbereich der Standorigemeinde wesentlich Uberschreitet. Eine wesentliche Uber-
schreitung ist in der Regel gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen auflerhalb
des Verflechtungsbereichs erzielt werden soll.*

- Beeintrachtigungsverbot. ,... Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugs-
bereich und die Funktionsféhigkeit anderer Zentraler Orte diirfen nicht wesentlich beeintrach-
tigt werden.” (Z. 3.3.7.1)

»~EinzelhandelsgroRprojekte diirfen weder durch ihre Lage und Grée noch durch ihre Folge-
wirkungen die Funktionsféhigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich

beeintrachtigen. ..." (Z. 3.3.7.2)

Von Beeintrachtigungen wird nach Ziffer 3.2.2.3 des Einzelhandelserlass gesprochen, wenn: ,Die
Funktionsfahigkeit des zentralértlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern) der Standortge-
meinde oder die Funktionsféhigkeit anderer Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung
im Einzugsbereich sind in der Regel wesentlich beeintrachtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens
und des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Geschaftsaufgaben drohen. Anhaltswert fir eine der-
artige Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten
von ca. 10 % und bei nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten
von ca. 20 % im vorhabenspezifischen Sortiment.”

- Integrationsgebot: ... EinzelhandelsgroBprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrier-
ten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fir nicht innenstadtrelevante
Warensortimente kommen auch stidtebauliche Randlagen in Frage.” (Z. 3.3.7.2)

,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sollen nur an Standorten realisiert werden, wo sie zeitnah an
den &ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen werden konnen.“ (Z. 3.3.7.3)

In der Auswirkungsanalyse der GMA sowie im Raumordnungsverfahren wurden genannte Punkte
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des Landesentwicklungsplans 2002 Baden-Wrttemberg mit folgenden Ergebnissen Gberprift:

Konzentrationsgebot

Das geplante Einzelhandelsprojekt darf nur in einem Ober-, Mittel- oder Unterzentrum errichtet
werden.

Kongruenzgebot
Der vorliegende Standort befindet sich in einem Oberzentrum.

Der Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg (Kap. 2.1.1) trifft hierzu folgende Aussage: ,Das
Oberzentrum Villingen-Schwenningen soll nach Plansatz 2.5.8 des Landesentwicklungsplans
2002 als Standort groRstédtischer Pragung die Versorgung der Region mit hochqualifizierten und
spezialisierten Einrichtungen und Arbeitsplatzen gewahrleisten.*

Beeintrachtigungsverbot

Im Einzelhandelskonzept der Standortgemeinde Villingen-Schwenningen gilt das angebotene
Kernsortiment des Vorhabens, Moébel, grundsétzlich als nicht-zentrenrelevantes Sortiment.

Die Umverteilungsquoten im und auferhalb des Einzugsbereiches liegen i.d.R. deutlich unter den
Maximalumsé&tzen, z.B. im Bereich Mébel entsprechen die Maximalumsétze 14 % (im Durchschnitt
erreicht werden ca. 9 - 10 %). Somit kann mit keinen wesentlichen negativen stidtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Auswirkungen gerechnet werden. Die Bestands- und Funktionsfahigkeit
der vorhandenen Versorgungsanlagen werden durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt.

Integrationsgebot

Durch das Integrationsgebot wird die Integration des Planstandortes in das Siedlungsgebiet und
einen OPNV-Anschluss gefordert. Ausgenommen sind hier jedoch Mébelmérkte, da diese fir eine
Unterbringung im innerstadtischen Bereich ungeeignet sind. Zu erwarten ist, dass der Standort
von den K&ufern zum gréften Teil mit dem Auto erschlossen wird.

Der Geltungsbereich des Sondergebietes liegt innerhalb eines ausgewiesenen Bebauungsgebie-
tes im siedlungsrdumlichen Anschluss an bebaute Gewerbe-, Misch- und Wohngebiete. Eine
OPNV-Anbindung ist durch eine nahe gelegene Bushaltestelle gegeben.

Ergebnis des Raumordnungsverfahrens (vom 05.05.2011, Regierungsprasidium Freiburg)

In Abstimmung zwischen der Stadt Villingen-Schwenningen und dem Regierungsprésidium wurde
aufgrund der GréRenordnung des geplanten Vorhabens ein Raumordnungsverfahrens im Sinne
von § 1 Nr. 19 RoV durchgefilhrt. Der Antrag auf die Einleitung des Raumordnungsverfahrens
wurde mit dem Schreiben vom 04.03.2010 durch die Firma XXXLutz gestellt.

Im Rahmen der raumordnerischen Beurteilung vom 05.05.2011 wurde die Ubereinstimmung des
Vorhabens mit den Zielen der Raumordnung geprift. Von Seiten des Regierungsprasidiums Frei-
burg, Abteilung Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- und Gesundheitswesen wurde festge-
stellt, dass die Erfordernisse der Raumordnung mit der Planung des Moébelhauses der Unterneh-
mensgruppe XXXLutz Gbereinstimmen (§ 18 Abs. 4 LplG).

Das Regierungsprasidium Freiburg als héhere Raumordnungsbehérde stellt nach Abschluss des
Raumordnungsverfahrens fest, dass der von der Unternehmensgruppe XXXLutz geplante Neubau
ihres Einrichtungshauses in Villingen-Schwenningen unter folgenden MaRgaben mit den Erforder-
nissen der Raumordnung Ubereinstimmt und dem geplanten Projekt insbesondere verbindliche
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Ziele der Raumordnung nicht entgegenstehen. Die MaRgaben sind in den jeweiligen Bauleitplan-
verfahren zu beriicksichtigen:

1. Die Gesamtverkaufsfliche des Einrichtungshauses darf 27.000 m? nicht ilberschreiten.
2. Bei den nicht zentrenrelevanten Randsortimenten sind héchstens folgende Verkaufsflachen

zulassig:

e | euchten, Beleuchtungskérper und Zubehor: 1.300 m?
e Teppiche, Teppichbdden und andere Bodenbelége: 1.300 m?
e Vorhange, Gardinen: 800 m?

3. Die Verkaufsflache fUr zentrenrelevante Randsortimente betragt maximal 800 m2. Dabei durf-
ten folgende Hoéchstwerte nicht Gberschritten werden:

e Boutique (Glas/Porzellan/Keramik (GPK), Kunstgewerbe,

Geschenkartikel, Haushaltswaren, Hohl- und Stahlwaren): 450 m?
* Heimtextilien (aulRer Vorhdnge/Gardinen, Babyartikel): 300 m?
* Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Kleinelektrogerate,

Geréte der Telekommunikation: 50 m?
o Bilder und Rahmen: 100 m?

Hinweis: Da das Sortiment Bilder und Rahmen als nicht zentrenrelevant beantragt wurde,
gemé&ll raumordnerischer Beurteilung jedoch den zentrenrelevanten Sortimenten mit einer
unverénderten Obergrenze von 800 m*? Verkauffliche zugeordnet wurde, ist eine Reduzierung
der Verkaufsflache dieser Sortimente um 100 m? erforderlich. Daher ist im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan das Sortiment Unterhaltungs-
und Haushaltselektronik, Kleinelektrogeréte, Gerite der Telekommunikation nicht enthalten
und das Sortiment Bilder und Rahmen ist auf 50 m? reduziert.

Empfang und Kassenzonen sind Bestandteil der Verkaufsfiiche.

5. Gebdude, die in Zusammenhang mit dem geplanten Einrichtungshaus errichtet werden,
mussen zum Galvanikbetrieb der Firma Duralloy Stid GmbH auf dem Grundstiick Eckweg 6
einen Mindestabstand von 50 m aufweisen. Dabei ist das Gutachten des Ingenieurbiiros Ef-
fektivplan GbR vom 12.11.2010 im Zuge der Bauleitplanung bzw. in nachfolgenden Zulas-
sungsverfahren zu beriicksichtigen.

Das Vorhaben der Firma XXXLutz stimmt unter den eingangs genannten MaRgaben mit den Er-
fordernissen der Raumordnung (berein, insbesondere stehen keine verbindlichen Ziele der

Raumeordnung entgegen.

Die Auswirkungen des Vorhabens bewegen sich in einem Rahmen, der zu keinen raumordnerisch
relevanten Beeintrdchtigungen der Stadt Villingen-Schwenningen selbst, der umliegenden Mittel-
zentren Donaueschingen, Rottweil, Schramberg und Tuttlingen sowie anderer Stadte und Ge-
meinden fOhrt. Die Umsatzumverteilungen liegen in allen Fallen auch bei sortimentsspezifischer
Betrachtungsweise teilweise deutlich unter den in Nr. 3.2.2.3 des Einzelhandelserlasses enthalte-
nen Anhaltswerten.

Nach Auffassung des Regierungsprasidiums wird mit dieser raumordnerischen Beurteilung ein
vertretbarer Ausgleich zwischen den Interessen des Investors, der Stadt Villingen-Schwenningen
und den zentralen Orten im Land erreicht. Die wettbewerblichen Auswirkungen werden im Einzel-
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fall fur einige bestehende Einzelhandelsbetriebe spirbar sein. Sie werden aber keine un-
zumutbaren stadtebaulichen oder raumordnerisch relevanten Beeintréchtigungen zur Folge ha-
ben, die zu einem Verlust zentralorticher Funktionen filhren wiirden. Die Sortiments- und Ver-
kaufsflachenkonzeption wird zur Stérkung des Oberzentrums Villingen-Schwenningen beitragen.
Die Auswirkungen kénnen den beriihrten Stadten im Rahmen des Wettbewerbs der zentralen
Orte untereinander zugemutet werden.

Schutz zentraler Versorgungsbereiche

Um die Vereinbarkeit mit den raumordnerischen Anforderungen beurteilen zu kénnen, waren die
Auswirkungen des geplanten Mébelhauses auf die Einzelhandelsstruktur in  Villingen-
Schwenningen selbst und in den im Einzugsbereich des Vorhabens liegenden Orten zu untersu-
chen. Jedoch muss dabei beachtet werden, dass eine Unvereinbarkeit mit den Zielen der Landes-
planung nicht bereits dann angenommen werden darf, wenn als Folge eine Zunahme des Kon-
kurrenzdrucks fur bestehende Einzelhandelsbetriebe der gleichen Branche zu erwarten ist. Von
einer Unvereinbarkeit ist erst dann auszugehen, wenn eine Ausdiinnung des Einzelhandelsange-
bots befiirchtet werden muss, die die genannten Ziele ernstlich gefahrdet.

Die Einhaltung dieser Ziele — insbesondere des Beeintrachtigungsverbots zentraler Versorgungs-
bereiche — wurde im Zuge des Raumordnungsverfahrens geprift und fand mit seinen Ergebnis-
sen und Korrektiven Aufnahme in die Bebauungsplanfestsetzungen. Ein weitergehender Wettbe-
werbs- und Konkurrenzschutz als Planungsziel steht der kommunalen Bauleitplanung allerdings
nicht zu.

Um festzustellen, ob und wie sich das Vorhaben raumordnerisch auswirken kann, waren zundchst
in Abstimmung zwischen der Vorhabentrégerin, der Stadt Villingen-Schwenningen, dem Regional-
verband und der IHK Schwarzwald-Baar-Heuberg, dem Handelsverband Siidbaden und dem Re-
gierungsprasidium Freiburg die wesentlichen Eckdaten fur ein Marktgutachten (Auswirkungsana-
lyse) festzulegen. Dies bezog sich vor allem auf die Abgrenzung des Einzugsgebiets, die fir die
Ermittlung der Umsatzherkunft zugrunde zu legende Kaufkraft und den fiir die Umsatzumvertei-
lungen maRgeblichen Sollumsatz des Vorhabens.

Nach Vorliegen der Ergebnisse wurden diese ebenfalls den Umland- und Standortgemeinden vor-
gestellt und mindeten in folgender raumordnerischer Beurteilung des Regierungsprasidiums:

"Im Ergebnis lassen sich den Untersuchungen keine Hinweise dafir entnehmen, dass das geplan-
te Einrichtungshaus der Firma XXXLutz nach den Kriterien der Raumordnung zu Betriebsschliie-
Bungen oder gar zu einem Vemichtungswettbewerb fihren wird. Fir das Regierungsprasidium
bestehen daher keine Zweifel daran, dass durch das Vorhaben das Beeintr&chtigungsverbot nicht
verletzt wird, so dass auch in diesem Punkt kein Widerspruch zu einem Ziel der Raumordnung
festzustellen ist."

"Die Auswirkungen des Vorhabens bewegen sich in einem Rahmen, der zu keinen
raumordnerisch relevanten Beeintrdchtigungen der Stadt Villingen-Schwenningen selbst, der um-
liegenden Mittelzentren Donaueschingen, Rottweil, Schramberg und Tuttlingen sowie anderer
Stadte und Gemeinden fihrt. Die Umsatzumverteilungen liegen in allen Féllen auch bei sorti-
mentsspezifischer Betrachtungsweise teilweise deutlich unter den in Nr. 3.2.2.3 des Einzelhan-
delserlasses enthaltenen Anhaltswerten."”

Nach Auffassung des Regierungsprasidiums wird mit dieser raumordnerischen Beurteilung ein
vertretbarer Ausgleich zwischen den Interessen des Investors, der Stadt Villingen-Schwenningen
und den zentralen Orten im Land erreicht. Die wettbewerblichen Auswirkungen (...) werden aber
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keine unzumutbaren stédtebaulichen oder raumordnerisch relevanten Beeintrachtigungen zur
Folge haben, die zu einem Verlust zentralortlicher Funktionen fihren wiirden. Die Sortiments- und
Verkaufsflachenkonzeption wird zur Starkung des Oberzentrums Villingen-Schwenningen beitra-
gen. Die Auswirkungen kénnen den bertihrten Stadten im Rahmen des Wettbewerbs der zentra-
len Orte untereinander zugemutet werden.

Seitens der Stadt Vilingen-Schwenningen kann daher auf die Bestatigung der zu Grunde liegen-
den Sortiments- und Verkaufsflichenkonzeption durch das Regierungsprasidium hingewiesen
werden. Diese entspricht nach einem Aushandlungs- und Anpassungsprozess bei weitem nicht
der urspringlich vom Vorhabentréger vorgestellten Sortimentsbreite und den Umfiangen der Ver-
kaufsflachen der Randsortimente.

Vielmehr wurden die Obergrenzen der Vorgaben des Wirtschaftsministeriums eingehalten, die
Zuordnung der Zentrenrelevanz der Sortimente nachweisbar abgeleitet und im Falle der Sorti-
mentsgruppe "Bilder und Rahmen" abschlieRende Korrekturen vorgenommen.

Dies fuhrte zur umfassend positiven Beurteilung als Ergebnis des Raumordnungsverfahrens.

2.2 Ziele des Regionalplans

In der Raumnutzungskarte der Teilfortschreibung des Regionalplans der Region Schwarzwald-
Baar-Heuberg vom 08.01.2009 ist der Geltungsbereich als Siedlungsfliche und als sonstige
landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt. Die im Westen verlaufende B 33 wird als Strale Kate-
gorie | ausgezeichnet.

Innerhalb der Fortschreibungen 2008 des Regionalplans Schwarzwald-Baar-Heuberg mit dem
behandelten Thema ,Grofflachiger Einzelhandel" wird im Teil A — Plansatze, Begriindungen und
Karten — vom 19.06.2008 unter 2.7.1 Standorte fur groRflichige Einzelhandelsbetriebe die Errich-
tung von regionalbedeutsamen Einkaufszentren, EinzelhandelsgroRRprojekten und sonstigen groR-
flachigen Handelsbetrieben fur Endverbraucher (groR3flachige Einzelhandelsbetriebe) mit einer
Verkaufsflache Gber 800 m? nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren als zul&ssig bezeichnet. Her-
steller-Direktverkaufszentren sind grundsétzlich nur in Oberzentren erlaubt. In der Strukturkarte
des Regionalplans vom 10.09.2003 ist der Geltungsbereich als einziges Oberzentrum Villingen-
Schwenningen der Region Schwarzwald-Baar-Heuberg dargestellt.

In der Teilfortschreibung des Regionalplans wird der Planungsstandort als Ergénzungsstandort fir
regionalbedeutsamen grof¥fléchigen Einzelhandel festgelegt. Diese Gebiete liegen auerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche und sind fir nichtzentrenrelevante Sortimente geeignet. Aus regi-
onalplanerischer Sicht stellen die Standorte optimale Anknlpfungspunkte zur Weitererntwicklung
vorhandener und zur Ansiedlung neuer tiberértlich wirksamer EinzelhandelsgroRprojekte dar.

2.3 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan 2009, Stand 2. Anderung vom 17.10.2003 der Stadt Villingen-
Schwenningen stellt den Geltungsbereich im Norden und Sudwesten als gewerbliche Bauflache
und im Nordwesten als Grinfl&che (Erholungsgrin) und Suchfeld fur Manahmen nach § 21
BNatSchG (Ausgleichs-/Ersatzma3nahmen) dar. Durch die 2. Anderung des FNP 2009 wurde
bereits ein Sondergebiet Handel fur den zwischen den beiden Planungsbereichen des Sonderge-
bietes und des Gewerbegebietes gelegenen Elektrofachmarkt dargestelit.
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Mit der 11. Anderung des Flachennutzungsplans, Teil Il des FNP 2009 (festgestellt am
06.12.2010, genehmigt am 06.05.2011), wird der Bereich des Mébelhauses XXXLutz als Sonder-
bauflache mit der Zweckbestimmung grofflachiger Einzelhandel im Gewann ,Vorderer Eckweg*
dargestellt. Mit der 11. Anderung des Flachennutzungsplans 2009 wird dem Entwicklungsgebot
gemal § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Standortentscheidung / Alternativenpriifung

Zur Annadherung an die Standort- und Projektentscheidung wurden auf unterschiedlichen Pla-
nungsebenen Alternativen- und Variantenpriifungen durchgefihrt:

- Die Einbindung in das "Zentrale-Orte-System" und die grundsétzliche Standorteignung im
Oberzentrum sowie die raumordnerische Zielentsprechung wurden im Raumordnungsverfah-
ren bestétigt. Dabei wurden raumbedeutsame Auswirkungen nach erfolgter Standortauswahl
und Sortimentsausstattung zur endgiltigen Verkaufsflachenfestlegung untersucht sowie den
umweltrelevanten oder verkehrlichen Auswirkungen auf der Ebene der Raumordnung eine
eher untergeordnete Rolle zugewiesen.

- Die konkrete Standortentscheidung innerhalb des Gemeindegebietes erfolgte im Zuge der
parallel und projektbezogen durchgefithrten Anderung des Flachennutzungsplans. Auf dieser
Planungsebene haben grundsatzliche Standortfestlegungen ihren Platz. Hierzu wurden ver-
schiedene Alternativstandorte geprift und allgemeine sowie spezifische Kriterien zur Bewer-
tung zu Grunde gelegt.

- Die kleinrdumige Standortqualifizierung und konkrete Projektausgestaltung sowie Konfliktbe-
waltigung ist Gegenstand der verbindlichen Bauleitplanung. Im Zuge der Aufstellung des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplans wurden mit dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan s&mitli-
che Einzelheiten der ErschlieBung und Baugestaltung sowie der Nutzungsform fixiert.

Bei der Standortsuche waren generell die Anforderungen an einen teilintegrierten Standort mit
Lage an einer Uberdrtlichen Verkehrsanbindung (B 33) gestellt.

Eignungsprifung der Standortalternative "Zentralbereich"

Gegenuber den teilweise negativen Entwicklungen in den Innenstadten hat sich die Anziehungs-
kraft der Einzelhandelsflachen auf der sogenannten "Griinen Wiese" und insbesondere des Zent-
ralbereichs zwischen den Stadtbezirken ("Neuer Markt") zu Lasten des innerstédtischen Einzel-
handels unangemessen verstarkt.

Die bestehenden Einzelhandelsflachen unterliegen daher bisher einer strengen Kontingentierung.
Die Ausweisung des Sondergebiets "Einzelhandel fir Garten- und Zoobedarf" wurde seinerzeit
nur deshalb als zuldssig erachtet, da es sich um die Verlagerung eines bestehenden Betriebs im
mittelbaren Umfeld handelte. Mit dem Sondergebiet "Fachmarktzentrum" wurde auf Grundlage
eines Raumordnungsbeschlusses ein Einzelhandelsumfang fixiert, der sich auf ein an anderer
Stelle bestehendes Entwicklungspotenzial bezog.

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan "Neuer Markt" ist ein weitgehender Ausschluss von Einzelhan-
delsnutzungen jenseits dieser Sondergebietsflichen festgelegt. An dieser restriktiven Festsetzung
wurde bisher festgehalten.
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Das Regierungsprasidium &uRerte sich in den jeweiligen Verfahren, dass sich “zusitzliche Ver-
kaufsfldchen sonst auf die Einzelhandelsstruktur der Stadt auswirken und zu raumordnerisch rele-
vanten Beeintréchtigungen und zu einem Versto8 gegen Ziele der Raumordnung fiihren wiirden."

Dies hatte als Konsequenz einer Standortpraferenz fiir das Wohnkaufhaus ein Raumordnungsver-
fahren mit einer hohen Verfahrenshirde (Integrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot) zur Folge
gehabt.

Dass das existenzielle Gleichgewicht zwischen dem Einzelhandel in den Innenstadten und dem
Einzelhandel auf der "griinen Wiese" schon im Jahr 2000/2001 empfindlich gestért war, ergab
sich schon aus dem seinerzeitigen GMA-Gutachten, aber auch aus der weiteren (Innenstadt-)
Entwicklung danach.

Auch mit dem aktuellen Markt- und Standortgutachten des Biiros Dr. Acocella wird diese Bewer-
tung geteilt:

"Der neue Markt stellf, gemessen an der Verkaufsflache, die gréte Einzelhandelskonzentration
der Stadt dar. Dieses Ungleichgewicht gilt es zu Gunsten der Innenstédte auszugleichen."

Folgerichtig war ebenfalls im Zuge der Fortschreibung des Fachbeitrags "EinzelhandelsgroRpro-
jekte" des Regionalplans Schwarzwald-Baar-Heuberg der Zentralbereich trotz der Bestandsnut-
zungen nicht als Vorbehaltsfliche (Ergénzungsstandort) fir weitere groRflachige Einzelhandels-
projekte eingebracht worden.

Aufgrund bisheriger restriktiver Entscheidungen der stadtischen Gremien in Fragen der Einzel-
handelsentwicklungen im Zentralbereich war dies als Vorgabe der Standortsuche wegweisend,
eine weitere Starkung des Zentralbereichs auszuschlieen.

Durch das Fachmarktzentrum, das Gartencenter Spath, den Baumarkt u.s.w. sind bereits erhebli-
che Fléachen flr innenstadtrelevante Sortimentsgruppen konzentriert (Lebensmittel, Haushaltswa-
ren, usw.). Die Kaufkraftbindung dieses Agglomerationsstandortes in Verbindung mit der Neuan-
siedlung des Mébelhauses und dessen Randsortimenten wére aufgrund der Synergieeffekte zu
Lasten der innenstédte erheblich.

Daher wurde der ,Zentralbereich” nicht in die Priifung von Standortalternativen mit einbezogen.

Prifung von Standortalternativen

Mit den Steckbriefen zur Standortalternativenprufung im Verfahren der 11. Anderung des Fliche-
nnutzungsplans hat sich die Stadt Villingen—Schwenningen den wenigen méglichen bzw. vakanten
innenstadtnahen und verkehrsginstigen Flachen zugewandt. Dass sich bereits aus grundlegen-
den Ausgangsdaten der potenziellen Standorte Ausschlusskriterien (im Flachenumfang, der Ver-
fugbarkeit oder aus ErschlieBungsméngeln) ergaben, zeugt nicht von einer fehlerhaften Voraus-
wahl, sondern vom generellen Mangel geeigneter Standortalternativen.
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Vielmehr unterstiitzt dies die Abwagungsentscheidung der Stadt, mit einigem Aufwand einen ge-
eigneten, verkehrsgiinstigen und verfiigbaren Standort zu qualifizieren (durch Architektursprache,
ErschlieBungsaufwand, Eingriinung) und den Vorhabentréger in die Kosten konsequent und
transparent einzubinden.

Hierbei ist es Ziel der Stadt Villingen-Schwenningen im Sinne der Wahrnehmung der Funktion als
Oberzentrum einen geeigneten Standort anbieten zu kénnen. Wenn das XXXLutz Wohnkaufhaus
aus einem Mangel geeigneter Standorte im Oberzentrum in einem benachbarten Mittelzentrum
zur Versorgung der Region seinen Standort finden wirde, kénnte sich die Stadt Villingen-
Schwenningen in einem Raumordnungsverfahren nicht zum Eigenschutz auf das zentralortliche
Gefiige (Kongruenzgebot) beziehen, da es seine Chance zur Ansiedlung nicht wahrgenommen
hat. Damit wirde die Stadt ihrer Aufgabe zur Ubernahme oberzentraler Funktionen nicht gerecht
werden.

2.4 Angrenzende und rechtskréftige Bebauungsplédne

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes iberplant Teilbereiche der folgenden rechtskraftigen
Bebauungspléne:

- Im Bereich Sondergebiet Wohnkaufhaus: Bebauungsplan ,Oberer Steppach / Vorderer
Eckweg; Teilbereich westlich der Strale Eckweg“ mit der Stat. Nr. V-H VIl / 2004 vom
01.04.2004
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- Im Bereich Sondergebiet Wohnkaufhaus und Gewerbegebiet 2 (StraBenriickbau MilanstraBe):
Bebauungsplan ,Oberer Steppach / Vorderer Eckweg® mit der Stat. Nr. H VIl / 94 vom
30.06.1994

- Am westlichen Rand des Geltungsbereiches entlang der B 33: Bebauungsplan ,Ziegelwiesen*
mit der Stat. Nr. V-G V /66 vom 15.07.1963

- Im Bereich Gewerbegebiet 1: Bebauungsplan ,Eckweg Std" mit der Stat. Nr. V-H Vil / 1981
vom 26.05.1981

Der Bereich sudlich der zurlick zu bauenden MilanstraRe (FI.Nrn. 4802/2, 4802/3 und 4802/4) war
zunachst im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorhanden, wurde im
Verlauf des Aufstellungsverfahrens jedoch aus der Planung herausgenommen, da er bereits weit-
gehend bebaut.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt an folgende Bebauungsplane an:

- Bebauungsplan ,Ziegelwiesen — Bertholdshéhe® mit der Stat. Nr. G-V-5 / 2006 vom
21.03.2007

- Bebauungsplan Nr. V-H VIII / 1994

3. Beschreibung des Plangebietes
3.1 Lage und Besitzverhaltnisse

Der Geltungsbereich liegt ca. 1 km von der Villinger Innenstadt und ca. 4 km von der
Schwenninger Innenstadt entfernt. In ca. 500 m Entfernung vom Sondergebiet Wohnkaufhaus
befinden sich &stlich bzw. sudéstlich kleinere Wohngebiete. Das Gebiet liegt im Norden des
Stadtbezirks Villingen, dstlich der B 33.

Das Gelande steigt in Richtung Osten stark an, so dass das Sondergebiet oberhalb der angren-
zenden B 33 liegt. Das Geldnde im Bereich des Sondergebietes Wohnkaufhaus liegt im Westen
entlang der B 33 bei ca. 727 m tber NN bis 732 m tiber NN in Richtung Siiden und steigt in Rich-
tung Eckweg und Vorderer Eckweg auf 732 m tiber NN bis 739 m tUiber NN.

Der Bereich des Gewerbegebietes 1 und 2 weist eine starke Flachenversiegelung auf. Im Norden
des Gebietes GE 1 befinden sich Bestandsgebaude, im Sud-Westen befinden sich Baumbestan-
de. Im Bereich des Sondergebietes sind derzeit keine baulichen Anlagen vorhanden.

Das Gewerbegebiet 2 betrifft den Bereich der derzeitigen MilanstraBe. Die Flache ist versiegelt
und soll entsprechend der StraRenplanung zurtickgebaut werden. Lediglich im Norden des Gebie-
tes verbleibt ein Full- und Radweg.

Die Grofle des gesamten Geltungsbereichs betrdgt ca. 6,2 ha. Der Geltungsbereich des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans beinhaltet die Flurstiicke des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
sowie weitere Grundstiicke auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, um das Baurecht
fur den geplanten StraRenumbau sowie zur ErschlieRung des Gewerbegebietes GE 1 zu schaf-
fen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst folgende Grundstiicke:

- FL Nrn. 4853, 4854/1, 4848 Teilstuck, 7114, 7104 Teilstiick, 4842, 4841: Flursticke 4841 und
4853 befinden sich in Besitz privater Eigentumer; alle weiteren Flurstiicke sind der Stadt
Villingen-Schwenningen zuzuweisen. FI. Nrn. 7144 Teilstick, 7146 Teilstiick (beide bestehen-
de Strallen Vorderer Eckweg und Eckweg).
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Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst folgende Grundstiicke:

- fur das Sondergebiet Wohnkaufhaus: FI. Nrn. 4853 Teilstlick, 4854/1, 4848, 7114 Teilstick,
7104 Teilstiick, 4842, 4841; Flurstiick 4853 befindet sich in Besitz privater Eigentiimer; alle
weiteren Flurstlicke sind der Stadt Villingen-Schwenningen zuzuweisen.

- for offentliche Stralenflachen: FI. Nrn. 7144 Teilstlick, 7146 (beide bestehende Strafken Vor-
derer Eckweg und Eckweg), 4820/1 Teilstiick (Planung Kreisverkehr), 4802/5 (Planung
WieselsbergstralBe), 4832/2 Teilstlck.

- fur das Gewerbegebiet 1. FI. Nrn. 4802, 4802/8; Flurstiicke befinden sich in privatem Eigen-
tum.

- fur das Gewerbegebiet 2: FI. Nr. 4832/2 Teilstick (Flurstick der zuriickzubauenden
MilanstraBe); das Flurstiick ist der Stadt Villingen-Schwenningen zuzuweisen.

3.2 Umgebung und bestehende Infrastruktur

Im Norden und Osten grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an den Geltungsbereich an, im
Siden und Sudosten kleinere Wohngebiete. Der Geltungsbereich grenzt an das bestehende Ge-
werbegebiet Vorderer Eckweg an. Stdlich des geplanten Mobelhausstandortes befinden sich ein
groBflachiger Elektrofachmarkt, sowie weitere Gewerbebetriebe in der ndheren Umgebung.

Westlich des Gebietes liegt in direkter Nahe (durch die 20 m Bauverbotszone getrennt) die Bun-
desstraBe B 33 (Offenburg — Konstanz). Im Siden grenzt die Wieselsbergstralke an den Gel-
tungsbereich an, die das Gebiet in Richtung Innenstadt erschiiefit. Der Vordere Eckweg, der ent-
lang des Sondergebietes Wohnkaufhaus fiihrt, schlief3t im Norden an den AuBenring Villingen an.
Der Nordstetter Weg trennt den Geltungsbereich des Gewerbegebietes im Osten vom angren-
zenden Wohngebiet.

Die néchstgelegene Bushaltestelle ,Vorderer Eckweg” befindet sich in direkter Nahe zum Sonder-
gebiet Wohnkaufhaus. Das Gewerbegebiet 1 und 2 wird durch die Haltestellen in der
Wieselsbergstrale, die sich vor der Einmindung der neuen Verbindungsstral’e vom Eckweg zur
Wieselsbergstralie befinden, an die éffentlichen Verkehrsmittel angebunden.

3.3 Derzeitige Nutzung

Die Flachen des Sondergebietes Wohnkaufhaus werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Mittig
auf dem Geltungsbereich des Sondergebietes Wohnkaufhaus verlauft ein Graben, der der Ent-
wasserung der angrenzenden Gewerbeflachen dient, aber nicht standig wasserfihrend ist.

Auf den Flursticken des Gewerbegebietes 1 sind bereits bauliche Anlagen vorhanden: ein
Schnellrestaurant mit dazugehdriger Parkplatzfliche. Sidlich grenzen Baumbestinde an den Be-
reich des Schnellrestaurants an. Die Flache des Gewerbegebiets 2 wird derzeit als StraRe
(MilanstralBe) genutzt.

Pragende Baumbesténde befinden sich lediglich entlang der B 33. Im Geltungsbereich sind keine
geschitzten Biotope, keine Geotope, keine besonderen Schutzfunktionen (FNP), kein Wasser-
schutzgebiet und keine Boden- bzw. Baudenkmaler vorhanden.
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3.4 Bestehende Belastungen

Im Geltungsbereich erstrecken sich entlang der vorhandenen ErschlieRungsstraRen unterirdische
Versorgungsleitungen. Im Bereich des geplanten Riickbaus der Milanstrale werden die vorhan-
denen Leitungen durch ein nutzungsbeschrénktes Leitungsrecht zugunsten der Stadt Villingen -
Schwenningen, der Stadtwerke SVS, des Entwasserungsbetriebs SEVS, der Bodenseewasser-
versorgung und der Deutschen Telekom gesichert.

Entlang des westlichen Randes des Geltungsbereichs erstreckt sich die unterirdische Fernwasser-
leitung (Bodenseewasserversorgung BWV SVS). Im westlichen Bereich des Sondergebietes
Wohnkaufhaus kreuzt die Fernwasserleitung den Geltungsbereich.

Die B 33 verlduft westlich des Geltungsbereichs und muss mit 20 m Abstand von Bebauung (so-
wohl Haupt-, als auch Nebenanlagen, wie Parkplatze) freigehalten werden. Ebenfalls der siidwest-
liche Bereich des Gewerbegebietes 1 ist durch die bestehende ZufahrtsstraRe zur B 33 von der
Bauverbotszone betroffen.

3.5 Geotechnische Untersuchung

Der Geltungsbereich liegt im siidwestdeutschen Schichtstufenland und weist im Untergrund eine
untere und mittlere Muschelkalkformation auf. Im Rahmen der geotechnischen Untersuchung der
Ingenieurpartnerschaft Krause, Schulze & Udri (GEOsens) vom Juli/August 2007 wurde festge-
stellt, dass das angetroffene Schichtwasser bzw. Hangwasser nach Westen abfliet. Auch inner-
halb des unteren Muschelkalks ist zumindest saisonal mit Schichtwasser zu rechnen. Der Fels
steht etwa 1,25 bis 2,50 m unter dem Gelénde an.

4. Erlauterung des Bebauungsplankonzeptes und der Festsetzungen
4.1 Stiadtebauliches Konzept

Stédtebauliche Ausgangslage

Ein wichtiger Aspekt der stédtebaulichen Auswirkungen des Projekts ist die bauliche Dimension in
der Langsausrichtung und Héhenentwicklung vor dem Hintergrund der baulichen Vorpragungen
sowie der Mainahmen zur landschaftlichen Einbindung.

Als Ausgangslage und BewertungsmaRstab ist jedoch nicht nur der unmittelbare Standortbereich
des geplanten Projekts, sondern der weitere rdumliche Zusammenhang der 6stlichen Stadtrand-
lage Villingens heranzuziehen. Die stadtebauliche Solitir- und Sonderstellung ist dabei im Rah-
men der stadtischen Entscheidungsfindung nicht in Frage zu stellen, was sich dem Wesen nach
bereits durch die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Ausweisung als
Sondergebiet niederschlagt.

Der Standort am Vorderen Eckweg kommt rdumlich jedoch in der Kette einer gestreckten Hang-
bebauung zwischen den geschlossenen Bauformationen der Wohnquartiere "Hasslach/Wésch-
halde™" und dem "Rundling”" am "Kopsbuhl" zum liegen. Diese sind mit der baulichen Entwicklung
und Erweiterung aus dem Talkessel Villingens heraus aus Mangel an Flachenalternativen ent-
standen. Diese weithin sichtbare Hangrand- und Kuppentiberbauungen vergangener Jahrzehnte
prégen von Punkten in Innenstadtlage (z.B. Aussichtsturm Hubenloch) aus gesehen das Stadtbild.
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Somit ist mit dem geplanten Wohnkaufhaus keine erstmalige und unangemessene Beeintrachti-
gung des Stadt- und Landschaftsbildes verbunden.
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Darstellung der vorhanden Hangrand- und Kuppenbebauung

Bebauungskonzept

Ziel der Planung ist die Neuansiedlung des M&belhauses XXXLutz am Standort Vorderer Eckweg
in Vilingen-Schwenningen. Das Sondergebiet Wohnkaufhaus liegt im Ubergangsbereich zwischen
dem Gewerbegebiet und dem Landschaftsraum des Ziegelbachtals. Um diese landschaftliche
Situation zu berlicksichtigen soll der Baukdrper des Wohnkaufhauses durch seine Anordnung im
Osten des Sondergebietes entlang des Vorderen Eckwegs entsprechend an die bestehende ge-
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werbliche Bebauung ankniipfen. Die entstehende Flche zwischen Gebaude und der B 33 wird als
Stellplatzflache genutzt und bildet den Ubergang zur Landschaft.

Die Zufahrt in die stdlich gelegenen Gewerbegebiete 1 und 2 wird durch einen geplanten Durch-
stich von der WieselsbergstraRBe zukiinftig bersichtlicher und konfliktédrmer gestaltet. Durch diese
Malnahme wird das ErschlieBungssystem verbessert und dem erhéhten Verkehrsaufkommen
durch Kunden und Besucher des Sondergebietes Wohnkaufhaus Rechnung getragen.
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Im Rahmen des Bebauungsplanentwurfs wurden verschiedene Geb&udestellungen fur das
Wohnkaufhaus gegentibergestellt und bewertet. Im Bebauungskonzept 1 ist das Mébelhaus im
Suden des Geltungsbereiches, senkrecht zum Geldndeverlauf angeordnet. Im Bebauungskonzept
2 wird das Mébelhaus parallel zum Hangverlauf, im Osten des Geltungsbereichs platziert.

Als Bewertungsfaktoren der beiden Konzepte gelten die vorhandene Topografie, die einen starken
Anstieg des Gelandes in Richtung Osten aufweist, die benachbarten gewerblichen Bestandsge-
baude sowie die allgemeine Wirkung des Neubaus in der angrenzenden Landschaft.

Das bestehende Geldnde liegt im Westen entlang der B 33 bei ca. 727 m tiber NN bis 732 m Uber
NN in Richtung Stden. Nach Osten, in Richtung des Eckweges und des Vorderen Eckweges
steigt das Gelénde von 732 m iiber NN auf bis zu 739 m dber NN. Bei dem aufgezeigten Be-
bauungskonzept 2 integriert sich das Geb&ude in das bestehende Gelande. Das Mdbelhaus wird
in den Hang gesetzt, so dass vom Eckweg aus lediglich zwei Geschosse des filnfgeschossigen
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Gebédudes wahrgenommen werden. In dem Bebauungskonzept 1 ragt das Gebadude kompakt mit
seiner gesamten Héhe aus dem Gelande heraus.

Das Mébelhaus im Bebauungskonzept 2 fritt in seiner Erscheinung durch den gréBeren Abstand
zur B 33 zurick. Die davor gelagerte Parkplatzflache dient als Pufferzone zwischen Landschaft
und Gewerbegebiet. Somit wird gleichzeitig ein Ubergang zu den im Norden und Westen angren-
zende landwirtschaftlichen Nutzflichen geschaffen.

Mit dem Ziel der Minderung potenzieller Beeintrachtigungen wurden die beiden konzeptionellen
Vorschlage gepriift und und MaRnahmen zur landschaftlichen Einbindung vorgesehen.

Gegenuber dem mit Aufstellungsbeschluss eingebrachten Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Be-
bauungskonzept 1) mit einer dominanten, blockartigen Bauform zur Unterbringung der Nutzfla-
chen wurde im weiteren Verfahren die Architektur an die Geldnde- und ErschlieBungsbedingun-
gen am "Vorderen Eckweg" angepasst und weiter von der Bundesstrale abgeriickt (Bebauungs-
konzept 2). Mit umfangreichen Gelédndeeinschnitten der unteren Geschosse und einer deutlichen
Langsausrichtung der Baukubatur wurde die Hoéhenentwicklung und Ansichtsfliche wesentlich
verringert.

Die Andienung erfolgt nunmehr héhengleich von der ErschlieRungsstrale aus in das oberste Ge-
schoss (Lager). Die neue Héhenbegrenzung (ca. 18 m) ist auf die ErdgeschossfuRbodenebene
bezogen und tritt somit bei weitem nicht in vollem Umfang in Augenschein.

Die Verédnderung des Blickwinkels durch die Abstandserhéhung im StralRenbild der B 33 und die
terrassierte Anlage der Stellplatzilachen nehmen der Ansichtsflache zudem die Dominanz. Wei-
tergehende BegrunungsmaRnahmen wie die Dachbegriinung und die massive Stellplatziiberkro-
nung mit Einzelbdumen sollen die landschaftliche Einbindung weiter verbessern.

Stadtebauliche Bewertung

Mit der geplanten Realisierung eines zeitgemafien Wohnkaufhauses (mit einem wettbewerbsfahi-
gen Mébelkern- und Randsortiment) hangen unmittelbar eine grovolumige Baukubatur und ein
ausgedehntes Stellplatzangebot zusammen.

In der 6ffentlichen Diskussion werden Vorbehalte und Einwendungen gegeniiber der stédtebauli-
chen Fernwirkung auf die Silhouette des Stadtbezirks Villingen und das umgebende Landschafts-
bild sowie die Stralenbildwirkung der B 33 erhoben. Dies hangt mit den landschaftlichen Gege-
benheiten, insbesondere mit der Hangrandlage eines Talkessels als naherer Stadt(teil)raum
Villingens und der damit verbundenen weiten Einsehbarkeit des Projektstandorts zusammen.

Die Bewertung der Auswirkungen und Beeintrachtigungen ist allerdings an der stadtebaulichen
Vorbelastung dieser dstlichen Stadt(bezirks)randlage durch die bestehende Umgebungsbebauung
zu messen und im Sinne des Abwagungsgebots (zur Gewichtung der Abwé&gungsbelange) mit
den faktischen bisherigen Bebauungsmdglichkeiten auf dem Baugrundstiick und dem unmittelba-
ren Umfeld abzugleichen. Hierbei ist nicht nur die kleinrdumlich im Umfeld entstandene Bebauung
(offene Bauweise, eher kleinteilige gewerbliche Nutzung mit Betriebswohnungen) sondern der
tatséchliche Zulassigkeitsrahmen nach bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplanen als Refe-
renzbebauung heranzuziehen.
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4.2 Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung werden ein Sondergebiet Wohnkauthaus (sonstiges Son-
dergebiet gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO) sowie die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 festgesetzt.

4.2.1 Sondergebiet Wohnkaufhaus
Das Vertriebskonzept des geplanten Wohnkaufhauses basiert auf folgendem Konzept:

- grofflachiges Mébelhaus

- groRe Sortimentbreite und -tiefe

- ca. 27.000 m? Verkaufsflache

- breites Angebot im Mobelbereich

- umfangreiches Angebot an Fachsortimenten und Mithahmemdbeln

Fir das Sondergebiet Wohnkaufhaus werden folgende zuldssige Verkaufsflichen
zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente festgesetzt:

1. Mdébelkernsortiment 84 % 22.800 m?

2. Nicht-zentrenrelevante Randsortimente 13 % 3.400 m2

davon Leuchten, Beleuchtungskdérper und Zubehor,
Teppiche, Teppichb&den und andere Bodenbeléage,
Vorhénge, Gardinen

3. Zentrenrelevante Randsortimente 3% 800 m?

davon Boutique (Glas/Porzellan/Keramik (GPK), Kunstgewerbe, Ge-
schenkartikel, Haushaltswaren, Hohl- und Stahlwaren)

Heimtextilien (auler Vorhange/Gardinen, Babyartikel)

Bilder und Rahmen

1. - 3. Verkaufsflachen insgesamt 100 % 27.000 m?

Die vorgesehene Beschriankung der Randsortimente wird dem relevanten Rechtsrahmen der
Raumordnung, Landes- und Regionalplanung gerecht.

Ohne Anrechnung auf die Verkaufsflachen werden die fiir ein grof3flachiges Mébelhaus branchenty-
pischen Nebennutzungen wie Restaurants (Schank- und Speisegaststétten) sowie Biro- und Lager-
flachen zugelassen.

4.2.2 Gewerbegebiet 1
Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans beziglich des Gewerbegebietes 1 ist

- die stadtebaulich nicht gerechtfertigten Unterschiede der alten gegentber den neueren Ge-
werbegebieten zu beseitigen, also die Uberleitung alter Plane an die neueste BauNVO zu voll-
ziehen.

- die Schaffung bzw. Erhaltung der Rahmenbedingungen fur die Wirtschattlichkeit der Einzel-
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handelsbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen (der beiden Innenstédte).

- die Sicherung der Nahversorgung an bereits entwickelten und geeigneten Standorten zur
wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung.

Der § 11 Abs. 3 BauNVO sieht immanent auf Grundlage der derzeit giiltigen Baunutzungsverord-
nung vor, dass groRflachige Einzelhandelsbetriebe auRer in Kerngebieten nur in eigens fir sie
festgesetzten Sondergebieten zuléssig sein sollen.

Als Art der Nutzung ist gem&R § 8 der Baunutzungsverordnung Gewerbegebiet festgesetzt. Im
Gewerbegebietes 1 ist nur gewerbliche Nutzung zulassig. Innerhalb des Planbereiches des Ge-
werbegebietes 1 befinden sich bebaute Grundstiicke mit vorrangig gewerblicher Nutzung.

Zur Erfassung der wesentlichen Abwégungskriterien und der privaten Belange der Grundstuicks-
eigentiimer und zur anzustrebenden Ubereinstimmung der Leitbildziele mit den tatsachlichen Ge-
gebenheiten wurden die Gewerbe- und Industriegebiete auf ihren Bestand hin untersucht. Beson-
derer Berlicksichtigung bedirfen die Eigentimerinteressen insoweit, als der Bebauungsplan mit
den festgelegten Sortimentsbeschrénkungen verschiedene Formen der Einzelhandelsnutzung
kinftig ausschliefit.

Aufgrund der umgebenden Wohngebiete hat der Standort auch eine Nahversorgungsfunktion im
Bereich Lebensmittel, so dass im Gewerbegebebiet GE 1 Einzelhandelsbetriebe mit den Sorti-
menten Nahrungs- und Genussmittel incl. Lebensmittelhandwerk und maximal 800 m? Verkaufs-
flache ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Im Ubrigen ist aufgrund der Lage des Geltungsbereichs auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche gemal Zentrenkonzept die Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Anwendung der
»Villingen-Schwenninger Liste* gem. Gutachten als Grundlage fur ein Einzelhandelskonzept fur
die Stadt Villingen-Schwenningen, Dr. Acocella, Anhang D der textlichen Festsetzungen) wie folgt
beschrankt:

- Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten ohne Nahversorgungsfunktion sind
generell nicht zulassig,

- Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanter Sortimente sind nur ausnahmsweise zulis-
sig, zentrenrelevante Randsortimente sind auf 10 % der Gesamtverkaufsfliche beschrankt,

- der Verkauf von eigenproduzierten Waren ist in untergeordneter GréRenordung von maximal
100 m? in funktionalem und raumlichem Zusammenhang mit produzierenden Gewerbe- und
Handwerksbetrieben zulédssig.

Im Gewerbegebiet GE 1 wurde bereits vor Rechtskraft des Bebauungsplans auf FI.Nr. 4802 ein
Diskount-Lebensmittelmarkt (ALDI) genehmigt und errichtet. Dieser Lebensmittelmarkt ist nach
den Festsetzungen dieses Bebauungsplans nicht mehr allgemein zulissig. Um beispielsweise
einen Wiederaufbau nach einem Brand zu erméglichen, wird fur die Erneuerung ein erweiterter
anlagenbezogener Bestandschutz gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt.

Konkretisierung der Planungsziele

Das geméR Zentrenkonzept abgestufte, raumliche Verteilungssystem der sich ergénzenden An-
gebote erlaubt im Umkehrschluss die restriktive Handhabung in den originiren Gewerbegebieten.
Damit wird der Steuerungsanspruch der Gemeinde beibehalten, ohne bestehende Einzelhandels-
nutzungen zu “zementieren". Diese haben hinsichtlich der Nahversorgung der angrenzenden
Wohngebiete eine anhaltende Funktion im stddtebaulichen Gefuge und sollen daher nicht nur in
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ihrem Bestand sondern auch in der zeitgeméRen betrieblichen Entwicklung nicht behindert wer-
den.

Hinsichtlich der von der Sortimentsbeschréankung ausgenommenen Verkaufsstellen fiir eigenpro-
duzierte Waren wurden Fléchenbegrenzungen eingebracht, die stadtebaulich negative Auswir-
kungen wiederum ausschlieRen. Fur die im Produktionszusammenhang direkt verduRerten Pro-
dukte tritt keine weitere Sortimentsgliederung in Kraft. Vielmehr sollen bewusst bestimmte Produk-
tionsformen bzw. die Nahversorgung mit den getroffenen Regelungen geférdert werden. Aus die-
sem Grunde kann sich die Zuléssigkeit zur Vermeidung stadtebaulicher Auswirkungen aber nur
auf untergeordnete Flachen erstrecken.

Gerade die eigenstandige Strahlkraft "reprasentativer Angebotsgestaltung” soll hinter dem Pro-
duktionsbezug der direkt verduBerten Angebote als "Mitnahmeméglichkeit" zuriickstehen. Die
gewahlten Flachenbegrenzungen gehen auf Annahmen und VergleichsmaBstabe zuriick, die im
Rahmen des kommunalen Planungsermessens absehbar gewihrleisten, dass bei diesen Gré-
Renverhéltnissen keine weiteren stadtebaulichen Auswirkungen zu befiirchten sind.

Aufgrund der umgebenden Wohnbebauung erfillt der Standort Gewerbegebiet 1 im Zusammen-
hang mit Lebensmittelsortimenten eine Nahversorgungsfunktion.

4.2.3 Gewerbegebiet 2

Das Gewerbegebiet 2 umfasst die zurlickzubauende Fliche der MilanstraRe. Es handelt sich da-
bei um ein Gewerbegebiet chne Einschrankungen gem. § 8 BauNVO.

Aufgrund des nutzungsbeschrénkten Leitungsrechtes innerhalb der MilanstraRe sind im GE 2 kei-
ne liberbaubaren Flachen vorhanden.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

4.3.1 Sondergebiet Wohnkaufhaus
Das Sondergebiet Wohnkaufhaus umfasst eine Nettobauflache von ca. 3,9 ha.

Aufgrund des vorliegenden geneigten Gelédndes und dem geplanten Mébelhaus mit seinem groRR-
volumigen Baukérper wurde als MaR der baulichen Nutzung eine Baumassenzahl von 10,0 fest-
gesetzt. Bereits in dem Uberplanten Bebauungsplan ,Oberer Steppach / Vorderer Eckweg; Teil-
bereich westlich der Strae Eckweg” wurde die Baumassenzahl von 10,0 fiir gewerbliche Betrie-
be, u.a. fir den Elektrofachmarkt, festgesetzt.

Zusétzlich wird eine maximale Grundflachenzahl GRZ von 0,8 festgesetzt. Die Grundflachenzahl
entspricht der Obergrenze der BauNVO und ist in diesem MaRe notwendig, um die Anzahl der
geforderten Stellplatze innerhalb des Sondergebietes Wohnkaufhaus zu erméglichen.

Bei einer Nettogrundsticksflaiche von 3,87 ha fir das Sondergebiet Wohnkaufhaus und einer
BMZ von 10,0 sind insgesamt 387.000 m* Baumasse zuldssig. Um die Einhaltung der vorliegen-
den Planungen fur das Mébelhaus nachzuweisen, ist folgende Berechnung aufzuzeigen: Bei einer
Geschosshohe von 4,00 m ware eine Geschossflache von ca. 96.750 m? zuldssig. Im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan ist eine Geschossflache von ca. 39.300 m? vorgesehen.

Aus stédtebaulichen Grinden und aufgrund der Hanglage des Mébelhauses erfolgt eine Gebéu-
dehéhenbegrenzung auf max. 752,00 m @t NN. Dies entspricht einer Baukérperhéhe von ca. 11,00
m im Osten am Vorderen Eckweg und einer Geb&udehohe von ca. 19,00 m auf der Geb&ude-

Seite 22



Stadt Villingen-Schwenningen — Stadtbezirk Villingen — Vorhabenbezogener WEGNER
Bebauungsplan ,Oberer Steppach / Vorderer Eckweg* — Begriindung STADTPLANUNG

westseite zu B 33, die entspricht max. 4 Geschossen. Darliber sind eine Lichtkuppel mit einer um
2 m hoheren Maximalhéhe sowie Dachaufbauten zulassig, Dachaufbauten sind zuriickzusetzen,
so dass sie zu keiner héheren Fassade fiihren.

Mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan "Oberer Steppach/Vorderer Eckweg” war eine hangbe-
gleitende Bebauung als Gewerbegebiet mit 2, 3 und 4-geschossiger Bauweise zwischen 12 und
18 m Bauhdhe bereits zulassig. Der Bereich blieb allerdings unbebaut. Fir die Gberwiegende Fl&-
che des Baugrundstiicks wurden durch die Uberplanung von Teilen dieses Bebauungsplans (Be-
bauungsplananderung "Westlich Eckweg") die Baumdglichkeiten wesentlich erweitert. Die offene
Bauweise im Gewerbegebiet wurde durch eine abweichende Bauweise auf Baukdrperlangen iiber
50 m gedffnet; in der Héhenentwicklung wurden ausschlielich durch eine Baumassenzahl von
7,0 Grenzen gesetzt. Geschossfestsetzungen und Hohenbegrenzungen wurden aufgegeben.

Demnach wéaren auf rechtskraftiger Grundlage fir grole Teile der iiberbaubaren Fliche des Vor-
haben- und Erschlieungsplans "Wohnkaufhaus" ohne bisher bereits Gewerbebetriebe (z.B. auch
Hochregallager) mit grofen Bauvolumina zulassig.

Eine Vorbildwirkung in unmittelbarer Nachbarschaft, wenn auch nicht in der geplanten Dimension,
aber in der Nutzungsform des grof¥flachigen Einzelhandels, wurde mit dieser Planinderung in
Form einer Sondergebietsflache fiir den Elektro-Gromarkt "Hoerco" geschaffen.

Aus dieser Planungsgeschichte das naheren Umfelds wird deutlich, dass die Bebaubarkeit durch
eine Gewerbe- und Einzelhandelsnutzung, die Auflésung der offenen Bauweise und der Bau-
héhenbegrenzung, ebenso wie das Einfiihren umfangreicher Kundenverkehre in das Gebiet nicht
erstmalig durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingebracht wird.

4.3.2 Gewerbegebiet 1

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ von 0,8 sowie die Geschossflachenzahl GFZ von 2,0 wer-
den aus dem bestehenden Bebauungsplan ,Eckweg Sud" tibernommen. Die Festsetzung einer
maximalen Geschossigkeit der Baukdrper wird jedoch nicht aus dem Bebauungsplan Ubernom-
men, da es als schwierig erscheint, in einem Gewerbegebiet die Anzahl der Geschosse festzuset-
zen. Statt der Geschosszahl (bislang sind maximal 3 Geschosse zulassig), wird fir das Gewerbe-
gebiet 1 eine maximale Geb&udehdhe von 12 m festgesetzt. Bei den recht unterschiedlichen Ge-
schosshohen bzw. hallenartigen Gebduden wird damit eine flexiblere und bezuglich der Einfigung
in die Umgebung sinnvollere Regelung getroffen.

4.3.3 Gewerbegebiet 2

Der Bereich des Gewerbegebietes 2 umfasst eine Grundstiickfliche von ca. 0,3 ha und umfasst
die zuriick zubauende Strallenflache der Milanstralle.

Die Grundflachenzahl GRZ und zuléssige Gebaudehdhe im GE 2 orientieren sich an dem rechts-
kréftigen Bebauungsplan ,Eckweg Sud“, der fur die siidlich angrenzenden Flachen mit den Be-
standsgeb&uden weiterhin giltig ist.

4.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen und Abstandsflachen

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die bei der Einhaltung der Grenzabstinde Bau-
kérper mit einer Ldnge von mehr als 50,00 m zul&sst.
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Die Tiefe der Abstandsflachen betréagt gemaR § 5 Abs. 7 Nr. 3 LBO-BW 0,25 der Wandhéhe, das
bedeutet bei einer geplanten Wandhéhe von 20,00 m 5,00 m Abstandsflache. Aufgrund der fest-
gesetzten Baugrenzen und ihren Absténden zu bestehenden Grundstiicksgrenzen und benach-
barten Geb&uden kann die vorgesehene Bebauung bei Anwendung der Abstandsflichenregelung
der LBO-BW errichtet werden.

Parallel zur westlich verlaufenden B 33 ist eine Bauverbotszone von 20,00 m freigehalten. Im
nordlichen Bereich des Gewerbegebietes 1 befindet sich ein Bestandsgeb&dude innerhalb der
Bauverbotszone der B 33, dies wird bei der Festlegung der Baugrenzen berticksichtig.

4.5 ErschlieRung
4.5.1 StraRenanbindung
Grundlagen der ErschlieBung im Verkehrsnetz

In Villingen soll im Bereich der B 33 und dem Vorderen Eckweg das Einrichtungshaus der Firma
XXXLutz mit umfangreichen Stellplatzflichen entstehen. Die Zu- und Abfahrt fiir Kunden ist dabei
iber den Vorderen Eckweg und den Eckweg vorgesehen, die Anlieferung erfolgt separat iiber den
Eckweg.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung des Biros Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH 2007 /
2011 wurde das zukiinftige Verkehrsaufkommen des Einrichtungshauses ermittelt und auf das
vorhandene / geanderte Verkehrsnetz verteilt. Dabei wurde die zukunftige Verkehrsentwicklung
(Prognosewert) im Untersuchungsgebiet nach erfolgter Projektentwicklung beriicksichtigt.

Die Untersuchungen beriicksichtigen die allgemeinen verkehrlichen Aufnahmefahigkeit sowie eine
mdgliche 6rtliche Mehrbelastung (bzw. Entlastung) durch Verkehrsiarm im Bereich des Wohnge-
biets an der Milanstrale, dem Gewerbegebiet am Vorderen Eckweg und den angrenzenden Ge-
meindestraen und tiberdrtlichen Verbindungsstraen (in Umlandgemeinden).

Dabei wurde kleinrdumig die Verlegung der Milanstrale entsprechend der Schutzwirdigkeit und
Vorbelastung der angrenzenden gewidmeten und bereits bebauten Wohnbauflachen einbezogen.
Die Umbaumalnahmen in der Milanstralle zielen damit neben der Schaffung der ErschlieBungs-
funktion auch auf eine Reduzierung der Verkehrs- und Lirmbelastung fur das éstlich der
MilanstraRe gelegene Wohngebiet.

Grofirdumige und Uberdrtliche Auswirkungen lassen sich dagegen nach den gutachterlichen Er-
mittlungen anhand von Plausibilitidtsbetrachtungen einschranken. Betriebsbezogene Zu- und Ab-
fahrtsverkehre sind entsprechend der allgemeinen Bestimmungen nur im Umkreis von 500 m
vom Standort diesem zurechnen und mit der Vorbelastung abzugleichen. Bei einer geringen
Mehrbelastung sind diese Umfdnge dem hinzunehmenden stetigen Verkehrszuwachs (ca. 3 %
des Verkehrsaufkommens) von Verbindungsstralen auch auf Ortsdurchfahrten von Nachbarge-
meinden zuzuordnen.

Die lokale Standortwahl und Einbindung in das tiberértliche Verkehrsnetz sowie die Gestaltung
der ortlichen ErschlieBungsverhaltnisse orientieren sich an zwei Magaben mit dem grundlegen-
den Ziel der Gewahrleistung der verkehrlichen Aufnahmefahigkeit:

- Die unmittelbare Lage an einer (berérilichen Verkehrsverbindung bzw. Bundesfernstrafe
(B 33)

- und die Verteilung des Zugangsverkehrs je nach Herkunft auf getrennte Anfahrtrichtungen.
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Dabei wird die Anbaufreiheit der B 33 gewahrt und im direkten Einzugsbereich mit einer "einge-
héngten Schleifenlésung” ein ErschlieBungssystem geschaffen, das im Laufe des Planverfahrens
weiter qualifiziert wurde und zur Verteilung der Verkehrsstréme dienen soll.

Der Vordere Eckweg knupft im Norden an den AuBenring Villingen, der Eckweg im Siden an die
Milanstrale und weiterfolgend an die B 33 bzw. zunichst an die WieselsbergstraRe. Zur Verbes-
serung der verkehriichen Aufnahmeféhigkeit werden an den neuralgischen (Knoten-)Punkten
Kreisverkehrslésungen untergebracht und insgesamt die értliche Zufahrt tiber die ErschlieRungs-
trasse weiter qualifiziert (Abbiegespuren, Verkehrsregelung, Verkehrslenkung). Durch diese MaR-
nahmen kann die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte auch bei weiter steigenden Verkehrsbelas-
tungen in der Prognose gewahrleistet werden.

StraflenerschlieBung

Die ErschlieBung des Sondergebietes durch das 6ffentliche Stralennetz erfoigt iiber den Eckweg
und den Vorderen Eckweg, die Anlieferung ist Uber den Vorderen Eckweg geplant. Der Vordere
Eckweg ist derzeit mit einer Fahrbahnbreite von 6,50 m ohne straenbegleitende Gehwege aus-
gebaut. Fur die ErschlieBung des Mébelhauses werden Linksabbiegespuren sowie ein straenbe-
gleitender Gehweg entlang der Westseite der StraRe erforderlich. Die festgesetzte Verkehrsflache
mit einer Gesamtbreite von 12,00 m (nach bestehender Ausbauplanung 2 * Gehweg je 1,50 m
sowie Fahrbahn mit Abbiegespur 9,00 m) ist fur den notwendigen StraBenausbau (z.B.
StralBenaufweitungen) ausreichend breit.

Der Vordere Eckweg knipft weiter nordlich an den AuBenring Vilingen an. Im Suden ist der
Eckweg Gber den geplanten Kreisverkehr, die MilanstraBe und die Bundesstrale B 33 angebun-
den.

Die bestehende StraenerschlieBung wurde anhand einer Verkehrsuntersuchung zur Ansiedlung
XXXLutz in Villingen mit Stand vom Oktober 2008 (Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH) unter-
sucht, ebenso wie die Auswirkungen auf die Immissionsbelastung der Umgebung (L&rmuntersu-
chung zur Ansiedlung XXXLutz, Stand 02.12.2008 / Dezember 2012).

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurden zwei Grundsatzméglichkeiten untersucht, die den
zukunftigen Umgang mit dem zu erwartenden erhéhten Verkehrsaufkommen durch das Mébel-
haus darstellen:
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a. ErschlieBungskonzept 1: Larmtechnische Optimierung der bestehenden StraRenanbindung

Die bestehenden ErschlieBungsstralen (Milanstrae / Wieselsbergstralie / Alter Nordsteller Weg)
bleiben in ihrem jetzigen Zustand erhalten. Die Knotenpunkte MilanstraBe / Eckweg und
Wieselsbergstralle / Alter Nordstetter Weg werden zur Aufnahme des erhdhten Verkehrsaufkom-
mens ausgebaut. Zusatzlich wére hier ein Larmschutz zu dem im Osten benachbarten Wohnge-
biet entlang dem Nordstetter Weg notwendig.
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b. ErschlieBungskonzept 2: Umbau MilanstraRe mit Durchstich Wieselsbergstrate

Aufgrund der Larmbeléstigung durch den StraRBenverkehr des direkt an die ostliche Milanstrale
angrenzenden Wohngebietes bereits im Bestandverkehr und bei weiter zunehmenden Verkehrs-
belastungen (z.B. durch XXXLutz) sowie der umwegigen Filhrung zur B 33 vor allem aus den
westlichen Zufahrtsrichtungen bestehen Vorstellungen die MilanstraRe umzubauen und dabei den
Ostlichen Abschnitt zu entlasten. Dabei wird auRerdem die direkte Erreichbarkeit des Wohnkauf-
hauses von der B 33 angestrebt.

Zum Schutz des im Osten angrenzenden Wohngebietes wird in allen drei Varianten die
MilanstraRe zuriickgebaut, um den Hauptverkehr Uber eine neue Achse zwischen
Wieselsbergstral’e und Eckweg zu leiten. Folgende Varianten wurden untersucht:
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- Variante 1: Verlegung der MilanstraBe auf neue Verbindung zwischen Eckweg und
Wieselsbergstralle (und zusétzliche Signalisierung des neuen Knotenpunktes Milanstrake /
Wieselsbergstralie)

NE
g

- Variante 2: Anlage eines Kreisverkehrs in heutiger Lage des Knotenpunktes MilanstraRe /
Eckweg (und =zusétzliche Signalisierung des neuen Knotenpunktes Milanstralke /
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- Variante 3: Anlage eines Kreisverkehrs in mittiger Lage des Gewerbegebietes 1 (und zusatzli-
che Signalisierung des neuen Knotenpunktes Milanstralle / Wieselsbergstralle)
- N —— - — —

Die Verkehrsuntersuchung empfiehlt als verkehrliche MalRnahme Variante 1 oder Variante 2. Sie
ermdglichen durch gréfRere Knotenpunktabstidnde den besseren Verkehrsfluss, ohne dass sich
die Verkehrspunkte untereinander beeinflussen. Variante 3 ist durch kirzere Abstédnde und die
schwierige Anbindung an die Betriebe im Gewerbegebiet 1 nachteilig. Variante 2 greift zwar in
umliegende Grundstiicke ein, hat aber gegenliber Variante 1 den Vorteil, dass die verlegte
MilanstraRe nur dreispurig ausgebaut werden muss. Aufgrund der Kreisverkehrslésung besitzt
Variante 2 gréfRere Kapazitatsreserven.

Laut Empfehlung der Verkehrsuntersuchung kann durch eine zeitnahe Verlegung der Milanstralke
(mit Eréffnung des Wohnkaufhauses) auf weitere UmbaumaRnahmen zur verbesserten Verkehrs-
situation im Bestand verzichtet werden.

Auch die Larmuntersuchung hat den Prognosefall Kreisverkehr mit Riickbau der Milanstralle ge-

praft und festgestellt, dass durch diese verkehrlichen MaRnahmen eine Minderung der Immissi-
onsbelastung fur das nahe gelegene Wohngebiet erzielt wird (siehe 5. Immissionsschutz).

Die Variante 2 ist Grundlage des Bebauungsplans. Zur Gewahrleistung der Leistungsfahigkeit von
Kreisverkehr und des Durchstichs zur Wieselsbergstrale wird dort die Zuldssigkeit von Grund-
stiickszufahrten auf das erforderliche MaR begrenzt:

— auf der Westseite ist lediglich eine gebiuindelte Zufahrt fir das Schnellrestaurant und das sid-
liche angrenzende Grundstiick zulassig,

— auf der Ostseite erfolgt die ErschlielBung ausschlieBRlich Gber den &stlichen Ast des Kreisver-
kehrs.
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Stadtbezirk Villingen
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Begrindung

Gegenuberstellung der ErschlieBungskonzepte

Vorhabenbezogener

WEGNER
STADTPLANUNG

Kriterien:

ErschlieBungskonzept 1:
L&rmtechnische Optimierung

ErschlieBungskonzept 2:
Durchstich Wieselsbergstral3e

Erreichbarkeit B 33

Zufahrt aus Richtung Norden
sowie Abfahrt in Richtung St-
den umwegig

Direktere Verkehrsfuhrung zur
B 33

Leistungsfahigkeit der Kno-
tenpunkte

MilanstraRe / Eckweg: Ausbau
Knotenpunkt erforderlich,
Ruckstaugefahr auf B 33

MilanstraRe / Wieselsberg-
straBe: Ausbau Knotenpunkt
erforderlich

Durch den Durchstich wird der
Knotenpunkt Milanstrale /
Eckweg entlastet

Durch die Anlage eines Kreis-
verkehrs wird Rickstaus ent-
gegengewirkt

Der Knoten Milanstrae /
Wieselsbergstralie wird ent-
lastet

Larmschutz

Ein durchgehender Larm-
schutz im Bereich der Ein-
miindung der éstlichen
Milanstraf3e ist erforderlich; mit
der Konsequenz, dass die
StraRenanbindung des an-
schlieBenden Wohngebietes
an dieser Stelle gekappt wer-
den misste.

Da es sich um eine Stichstra-
Re handelt, misste eine An-
bindung an einer anderen Stel-
le geschaffen werden, was in
der Umsetzung schwierig sein
wird.

Durch den Riickbau der
MilanstralRe wird der Verkehr
grofteils verlagert und das
angrenzende Wohngebiet wird
deutlich entlastet.

AusschlieBlich der Anlieger-
verkehr bleibt im Wohngebiet
erhalten. Jedoch liegt der heu-
tige Anteil des Anliegerver-
kehrs bei <10 %, so dass eine
90%ige Reduzierung der Ver-
kehrsmenge zu erwarten ist.

Keine Larmschutzmanahmen
erforderlich

Flachenverfiigbarkeit

Erforderliche Flachen fiir
LarmschutzmaRnahmen sind
gegeben.

Flachen fir eine Nordostan-
bindung der éstlichen
Milanstrale missten erworben
werden

Fl&ache fir Durchstich zur
Wieselsbergstrale muss er-
worben werden
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Prognose der Verkehrsbelastung

Verkehrsverteilung/
Zusitzliche Verkehrs-
belastungen in der
Spitzenstunde [Kfz/h]

Variante mit verlegter
Milanstraie

i Zielverkehr
melp Quellverkehr

Ein- und Ausfahrt
== der zusatzlichen
Nutzungen

Maflstab:

050 w0 200w

Verkehrsbelastung mit
XXXLutz und Discounter
sowie Verlegung Milanstr.
ohne Weiterbau der B 523
(Spitzenstunde

16:45 - 17:45 Uhr)
[Kfz/Sph]

pu— e

T

Gesamtverkehrsbelastung in der Spitzenstunde ohne Weiterbau der B 523

Das Buro Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH kommt zu dem Ergebnis, dass bei Verlegung
der Milanstrae und Ansiedlung der geplanten Nutzungen im Falle des Weiterbaus der B 523 die
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vorhandenen angrenzenden Knotenpunkte ausreichend dimensioniert sind. Sofern bei weiteren
Ansiedlungen im nordlichen Zentralbereich die B 523 nicht bis zu B 33 verlangert wird, ergeben
sich vor allem am Nordring Verkehrszunahmen. Daher wird empfohlen, den Kreuzungsbereich
Aufenring / Vorderer Eckweg zu einem Kreisverkehr auszubauen. Bei den Gbrigen Knotenpunk-
ten bleibt auch ohne weiteren Ausbau die Leistungsféhigkeit erhalten.

4.5.2 Offentlicher Personennahverkehr

Eine OPNV-Anbindung des Geltungsbereichs ist derzeit tiber die Buslinien 4 und 39 des Ver-
kehrsverbundes Schwarzwald-Baar VSB gegeben. Die Linie 4 versorgt den Stadtlinienverkehr
Villingen in die Stidstadt, die Regionallinie 39 verkehrt zwischen Tannheim — Herzogenweile Uber
Villingen nach Weilersbach. Bedient werden die Bushaltestellen im Vorderen Eckweg und die
Wieselsbergstrafle. Die Haltestelle Wieselsbergstrale befindet sich vor der Einmindung der neu-
en VerbindungsstraRe vom Eckweg zur Wieselsbergstrale.

Auf diese Weise ist der Standort an den o&ffentlichen Personennahverkehr des Stadtgebietes
Villingen-Schwennigen angebunden. Von Montag bis Freitag werden die genannten Haltestellen
zwischen 6 und 24 Uhr stindlich ca. 2-mal, am Wochenende zwischen 7 (sonntags 9) und 24 Uhr
einmalig bedient. Auch die Mdglichkeit der Anreise aus dem weiteren Umland ist tiber den Haupt-
bahnhof generell gegeben.

Die fuBlaufige ErschlieBung von der jeweiligen Bushaltestelle zum Sondergebiet ist durch stra-
Renbegleitende Gehwege gesichert.

4.5.3 Rad- und FuRwege

FuBgénger und Radfahrer aus der Innenstadt kommend kénnen die Wieselsbergstrafle uber eine
geplante Ampelanlage queren und werden weiter entlang der FuBgéngerwege an den geplanten
bzw. vorhandenen ErschlieBungsstralen in das Gebiet gefiihrt.

Der geplante Kreisverkehr nérdlich des Gewerbegebietes 1 ist mit Querungsstellen fir FuRgéanger
und Radfahrer versehen. Entlang der zuriickzubauenden Milanstrale (GE 2) bleibt ein Rad- und
FuBweg zur ErschlieBung des Alten Nordstetter Weges erhalten. Es ist vorgesehen, an den be-
stehenden Ful- und Radweg entlang der B 33 in Form eines privaten ErschlieBungsweges anzu-
knipfen und somit einen Zugang fur FuRgénger und Fahrradfahrer in das Sondergebiet Wohn-
kaufhaus zu schaffen.

4.6 Ruhender Verkehr

Im Zusammenhang mit dem geplanten Mobelhaus der Firma XXXLutz GmbH werden ca. 600
Kunden- und Mitarbeiterparkplétze eingeplant. Die ErschlieBung der Parkflache erfolgt tiber den
Vorderen Eckweg bzw. Eckweg.

Laut § 37 Abs. 1 der LBO-BW ,Stellplétze und Garagen” sind die notwendigen Stellplatze in sol-
cher Zahl herzustellen, dass sie fir die ordnungsgemaie Nutzung der Anlagen unter Beriicksich-
tigung des &ffentlichen Personennahverkehrs ausreichen.

Die Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums tber die Herstellung notwendiger Stellplat-
ze (VwV Stellplatze) mit aktueller Fassung vom 4. August 2003 schreibt in Tabelle B unter 3.2
Verkaufsstatten mit mehr als 700 m? Verkaufsnutzflache eine Stellplatzanzahl von 1 Stellplatz je
10 — 30 m? Verkaufsnutzflache vor. Aufgrund der gegebenen Anbindung an die éffentlichen Ver-
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kehrsmittel im nahen Umfeld kann man von den insgesamt geforderten Stellplatzen 80 % als not-
wendig erachten.

Das geplante Mébelhaus mit der Verkaufsfldche von 27.000 m? weist abzuiglich 15 % der Gesamt-
flache fir interne Verkehrsfléchen eine Verkaufsnutzfliche von 22.950 m? auf. Ausgehend von 1
Stellplatz pro 30 m? Verkaufsnutzfliche entspricht dies einer Stellplatzanzahl von ca. 750. Die
erforderlichen 80 % der Stellplatzanzahl bedeuten somit eine Mindestanzahl von ca. 600 Stellplat-
zen.

Hierbei hat sich der Plangeber mit der vorgehaltenen Zahl der Stellplatze an dem zu erwartenden
Kraftfahrzeugaufkommen zu orientieren. Die Baurechtsbehérde hat im Falle der vorhabenbezo-
genen Planung parallel unter Beriicksichtigung aller Umstéande des Einzelfalls eine Prognose uber
den =zu erwartenden Stellplatzbedarf gestelll. Die Baurechtsbehérde hat in ihrer
Prognoseentscheidung die Richtzahlen der Verwaltungsvorschrift Giber die Herstellung notwendi-
ger Stellplatze (VwV Stellplatze) zu Grunde zu legen. Aufgabe der Bauleitplanung ist, eine dem
Bedarf entsprechende Fldche zur Verfiigung zu stellen.

Fir die Bedarfsdeckung ist eine "ausreichende" Zahl von Stellplatzen erforderlich und zum ande-
ren ein vorhandener 6ffentlicher Personennahverkehr zu bertcksichtigen. "Mit der Formulierung
"ausreichen” hat der Gesetzgeber durch die LBO 1996 ein wertendes Element eingefiihrt. Es ist
insbesondere keine optimale Zahl an Stellpldtzen erforderlich, die auch jeden Spitzenbedarf ab-
deckt. Der Geselzeslaut erlaubt vielmehr eine Bestimmung der Zahl der notwendigen Stellplétze
mit Augenmaf3."”

Um einen Vergleich zu erhalten, hat die Verwaltung Kontakt mit den Kollegen der Unteren Bau-
rechtsbehérden in Balingen (Mobelhaus Rogg) und Rottweil (M&belhaus Schick) aufgenommen.
In beiden Féllen wurden jeweils 1 Stellplatz je 80 gm Verkaufsnutzfliche vorgehalten; vorgegeben
ist im Planungsfall XXXLutz 1 Stellplatz je 50 gm VK. Die Erfahrung hat gezeigt, dass bei den be-
stehenden Mébelhédusern die vorhandenen Stellplatze bei normalem Betrieb vollkommen ausrei-
chend sind. Im Einzelfall kann bei Sonderveranstaltungen eine Uberlastung vorkommen.

Die geplante Flache von ca. 18.500 m? fir Nebenanlagen ist ausreichend, um die notwendigen
Stellplatze ebenerdig unterzubringen.

4.7 Ortliche Bauvorschriften

Das unternehmenstypische Markenzeichen des Mé&belhauses, ein Uberdimensionierter Stuhl, ist
mit einer maximalen Gesamthéhe von 752 m UNN ausnahmsweise zuldssig, dies entspricht der
maximalen zuldssigen Gebdudehdhe bzw. einer H6he von etwa 20,00 m gegeniiber dem zukinf-
tigen Gelénde. Der genaue Standort des Mobelstiicks ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dargestelit.

5. Griinordnung

Natur und Landschaft sowie umweltschiitzende Belange werden schutzgutbezogen im Umweltbe-
richt ermittelt, bewertet und zusammengefasst (vgl. Umweltbericht). Die Bestandssituation wird in
einer Bestandskarte dargestellt (s. Anhang).

Die grinordnerischen Festsetzungen sind als Bestandteil der Planung in den Bebauungsplan
integriert und beziehen sich auf private Grundstiicksflachen, die der rdumlichen Gliederung und
Einbindung des Baugebietes sowie zur Vermeidung und Kompensation von Beeintrachtigungen

Seite 32



Stadt Villingen-Schwenningen — Stadtbezirk Villingen — Vorhabenbezogener WEGNER
Bebauungsplan ,Oberer Steppach / Vorderer Eckweg” — Begriindung STADTPLANUNG

C

des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes beitragen. Sie wurden aus (bergeordneten
Planungsvorgaben und fachlichen Zielsetzungen des Landesentwickiungsplans, des
Regionalplans der Region Schwarzwald-Baar sowie des Flichennutzungsplans der Stadt
Villingen-Schwenningen hinsichtlich der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
abgeleitet und soweit dies mit dem Planungsziel, die Errichtung eines Wohnkaufhauses
vorzubereiten vereinbar ist, planerisch weitestméglich umgesetzt:.

- Erhaltung der fir die Naherholung relevanten Fu3- und Radwegeverbindungen entlang der
B 33,

- Minimierung von Erdmassenbewegungen und —austausch,

- versickerungsférderliche Oberflachengestaltung,

- Begrenzung der Stellplatzzahl zur Reduzierung des Versiegelungsgrades auf die der Nutzung
entsprechend erforderliche Anzahl,

- Emissionsbegrenzung zur Vermeidung von Inversionen; Durchgriinung,

- landschaftliche Einbindung der B 33,

- grundsétzliche Schonung der Naturgiiter Boden, Wasser, Luft, Tier- und Pflanzenwelt,

- Anbindung neuer Bauflachen an vorhandene Ortslagen,

- Erhaltung und Verbesserung des Erholungswertes der Landschaft,

- Vermeidung der Inanspruchnahme hochwertiger Ackerbéden fir Ausgleichsflachen,

- geeignete MalRnahmenflachen aus dem kommunalen Ausgleichsflichenkonzept (FNP): u.a.
Steppachtal,

- mogliche AusgleichsmaRBnahmen: Gewasserentwicklung im Stadtgebiet Villingen, verbindliche
Zuordnung zum Bebauungsplan durch Festsetzungen.

Das planerische Konzept beinhaltet:

- die gestalterische Einbindung der Bauflachen und Baukérper in Anbindung an die bestehende
Gewerbebebauung und im Ubergang zu den angrenzenden landschaftlichen Freirdumen,

- MaBnahmen zur Gewahrleistung einer Mindestdurchgriinung des Gebietes einschliellich der
Aufwertung und Beschattung geplanter Verkehrsflachen und Stellplatze,

- MaBnahmen und Festlegungen zur Beschrankung des Versiegelungsgrades,

- MaBnahmen zum Ausgleich der zu erwartenden Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und
Landschaftsbild.

Aufgrund der Bestandssituation und der exponierten Lage des Baugebietes auf bisher extensiv
landwirtschaftlich genutzten Freifldchen am nordwestlichen Siedlungsrand liegt der Schwerpunkt
der Griinordnung auf der Einbindung der geplanten Bebauung nach Westen und Norden, auf der
Minimierung des Versiegelungsgrades sowie auf der Kompensation unvermeidbarer Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes infolge der grofléachigen Uberbauung und Flichenversiegelung.

Die grinordnerischen Festsetzungen werden mit der Integration des Griinordnungsplanes Be-
standteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes; sie sind an den Festsetzungen der rechtskraftigen
Bebauungspléne innerhalb des Geltungsbereichs orientiert.

a) Pflanzbindungen, Pflanzgebote

Zur Gestaltung der privaten Griin- und Freiflichen innerhalb der Baugebiete sowie zur
Durchgriinung der Stellplatzbereiche werden verpflichtende Vorgaben zur Bepflanzung mit Laub-
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ten getroffen; sie gewéhrleisten trotz der hohen baulichen Dichte eine Mindestdurchgriinung sowie
die Eingriinung des Baugebietes zur freien Landschaft. Laubbaumpflanzungen tragen zur gestal-
terischen Aufwertung der ErschlieBungsflachen und zur kleinklimatischen Verbesserung (Vermei-
dung von Uberhitzung, Staub- und Schadstofffilter, Beschattung der Stellplatzbereiche) innerhalb
der Gewerbegebiete bei. Ferner sind sie als Minderungsmafnahmen fiur ékologische Funktions-
verluste — wie auch die Verwendung wasserdurchlédssiger Beldge — wirksam und tragen so zur
Minderung der Beeintrédchtigungen von Natur und Landschaft bei.

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades auf das unbedingt erforderliche MaR und zur Teilversi-
ckerung des auf dem Grundstiick anfallenden Niederschlagswassers werden Stellplétze ebenso
wie Feuerwehrumfahrten mit wasserdurchléssigen Beldgen befestigt und begriint.

Die innerhalb des Sondergebiets Wohnkaufhaus festgesetzte Dachbegriinung fir Flachdacher
tragt ebenfalls zur kleinklimatischen Verbesserung bei. Die offene Vegetationsflache ist in der
Lage, das Oberflaichenwasser zu speichern. Das Wasser wird in den Substratschichten gehalten
und flie3t dann abziglich der Verdunstungs- und Transpirationsrate ab.

Ein weiterer Vorteil von Dachbegriinungen ist darin begrundet, dass sie die Niederschlige zeitver-
zégert abgeben. Die Stadtentwiasserung wird erheblich entlastet.

Pflanzbindungen sowie Pflanzgebote im &ffentlichen StraBenraum wie die Pflanzung von
Laubbaum-Hochstammen und Hecken dienen der Eingriinung im Ubergang zur freien Landschaft
und der Durchgriinung des Gewerbegebietes. Sie Ubernehmen gestalterische Funktionen in den
Zufahrts- und Durchfahrtsbereichen. Festsetzungen zur Pflanzenverwendung und zu Pflanzquali-
taten unterstitzen eine zigige Begriinung des Geldndes und sichern eine griinordnerische
Grundstruktur.

b) Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die mit dem zu erwartenden hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad verbundenen Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft innerhalb des Geltungsbereichs werden bewertet und der er-
forderliche Ausgleichsflichenbedarf gemaR dem Modell Schwarzwald-Baar-Kreis ermittelt. Die
oben genannten griunordnerischen Festsetzungen und Hinweise zur Gestaltung des Grundstiicks
und der Baufldchen tragen zur Vermeidung und Minderung des Eingriffs bei und werden bei der
Eingriffsbilanzierung bericksichtigt (vgl. Umweltbericht zum Bebauungsplan).

Innerhalb des Geltungsbereichs von insgesamt ca. 6,2 ha bestehen geméaR rechtskraftiger Be-
bauungspléane bereits zuldssige Bau- und Verkehrsflachen in einem Umfang von ca. 4,57 ha; im
Rahmen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans kommen zusétzliche Sonder-
baufldchen und Verkehrsflachen in einem Umfang von ca. 1,7 ha sowie randliche private und 6f-
fentliche Grunflachen hinzu. Hierdurch entsteht innerhalb des Geltungsbereichs ein rechnerisches
Defizit von insgesamt 60,7 Biotoppunkten (- 69,3 Biotoppunkte aus dem biotischen Teil, + 9,2
Punkte aus dem abiotischen Teil).
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- Arten und Biotope: volisténdiger Verlust des Biotoppotenzials auf landwirtschaftlich genutzten
Flachen mit Entwasserungsgraben; Teilverlust von Lebensraumen gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzter Tierarten (V6gel, Schmetterlinge, Heuschrecken, Reptilien)

- Boden: Verlust des nattrlichen Oberbodens und der nattirlichen Bodenstruktur

- Wasser: Verringerung von Deckschichten, Verminderung des Riickhaltevermégens, Verringe-
rung der Versickerungsfahigkeit des Bodens und der Grundwasserneubildung

- Klima/ Luft: Verlust von Kaltluftentstehungsflachen

- Landschaftsbild / Mensch: erhebliche Veranderung des Landschaftsbildes am bisherigen Orts-
rand durch Geldndeverénderungen und Baukérper

Betroffen sind insbesondere folgende Funktionen (vgl. Umweltbericht)

Um das ermittelte Defizit von rechnerisch 60,7 Biotoppunkten zu erfillen, werden dem Be-
bauungsplan planexterne Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft als Ausgleichsfldche im Sinne des § 1a (3) BauGB verbind-
lich zugeordnet (vgl. Kap. 2 Umweltbericht). Diese liegt im Steppachtal, ca. 370 m 6stlich des Vor-
habenbereiches und umfasst eine Flache von ca. 1,09 ha. Mit den vorgesehenen MaRnahmen
kann eine Aufwertung der Ausgleichsflachen um 63,7 Biotoppunkte (Bestand 43,8; Planung 107.,5
Wertpunkte) erreicht werden, so dass nach externer Kompensation ein rechnerischer Uberschuss
von 3 Biotoppunkten erreicht wird.

Nordlich der Ausgleichsflache befindet sich das Bodendenkmal.

Vorgesehen ist, auf der bisher intensiv genutzten Grinlandflache, innerhalb derer ein bedingt na-
turferner Wiesengraben verlauft, strukturreiche, extensiv genutzte, wechselfeuchte Wiesenflachen
zu schaffen, den Graben zu renaturieren und mit Gehélzpflanzungen zu ergénzen. Hierdurch
kénnen insbesondere folgende Funktionen aufgewertet und damit die Beeintrachtigungen der o.g.
Funktionen kompensiert werden:

- Arten / Biotope: Biotopvernetzung, Strukturanreicherung, Schaffung wertvoller, vielfaltiger
Extensivlebensrdume; Vermeidung von Beeintrachtigungen gemeinschaftsrechtlich geschiitz-
ter Arten durch Bereitstellung von Ersatzlebensraumen im raumlichen Zusammenhang

- Boden / Wasser: Minderung bestehender Stoffeintrage aus intensiver Landwirtschaft in Bo-
den, Grund- und Oberflachengewasser

- Wasser: Erh6hung des Selbstreinigungsvermogens des Gewassers, Aufwertung der gewés-
serdkologischen Funktion, Erh6hung des Retentionsvermégens

- Klima / Luft: Schaffung von Frischluftproduktionsflachen (Gehélze)

- Landschaftsbild / Mensch: Strukturanreicherung u.a. durch Gehélzpflanzungen, Aufwertung
der Erholungseignung der Landschaft im Siedlungsumfeld.
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