Villingen-Schwenningen

BEGRUNDUNG
des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften

"Neuer Markt"

im Zentralbereich Villingen-Schwenningen

vom 06.02.2002

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich diese Bebauungsplans umfasst den Bereich nordlich des Nordrings und
westlich der Querspange mit den Grundstiicken Fist.Nrn. 2396/5, 2400 Tf, 2403 Tf, 2406 Tf,
2440, 2445 — 2449 Tf, 2450 — 2451, 2453, 2454 Tf, 2455 — 2456 Tf und 2489 Tf der Gemar-
kung Weilersbach und den Grundstiicken Flst.Nrn. 7012 Tf, 7031 — 7032, 7032/1, 7033 Tf,
7035 Tf und 7036 der Gemarkung Villingen. (Tf = Teilflache)

Die genaue Lage und Abgrenzung ist aus dem beigefligten Lageplan ersichtlich:

Ubersichtsplan i.M. 1 : 5000 Amt fur Stadtentwicklung
Villingen-Schwenningen, den 06.02.02




2. Anlass und Ziel der Anderung

Im Zuge der Vermarktung des Industriegebiets ,Herdenen" zeichnete sich bald eine starke
Nachfrage nach Gewerbe- und Einzelhandelsgrundstiicken an diesem Standort ab, die hier
auf Dauer nicht befriedigt werden sollte. Da der nordliche Zentralbereich aufgrund seiner La-
gegunst zwischen den beiden groRen Stadtbezirken und an der B 523 als geeigneter Stand-
ort fur Gewerbe- und Handelsflachen erkannt wurde, entwickelte die Stadt ein Rahmenkon-
zept fur diesen Bereich und lasst dieses derzeit auch verkehrsmafig untersuchen.

Das erste Einzelhandelsvorhaben in diesem Bereich war das Fachmarktzentrum (Schwarz-
wald-Baar-Center), das Uber einen vorhabensbezogenen B-Plan am 18.09.99 Planungsrecht
erlangte. Zwei Einzelhandelsgutachten bestétigten trotz diese Vorhabens ein Defizit an Ein-
zelhandelsbetrieben im Oberzentrum. Das sich auf ein Gutachten der GMA (Ludwigsburg)
stitzende ,Leitbild zur Einzelhandelsentwicklung in VS* empfiehlt, diesen dezentralen Einzel-
handelsstandort mit weiteren Betrieben zu komplettieren. Dabei kann es sich nur um ein das
Fachmarktzentrum erganzendes Nutzungsspektrum handeln, das jedoch keine Beeintrachti-
gung der Cityzentren der groRen Stadtbezirke bewirken darf. Von daher kann nur eine be-
schrankte Auswahl von nicht zentrenrelevanten Sortimenten infrage kommen sowie eine Be-
grenzung der Verkaufsflachen.

Zur Komplettierung des Einzelhandelsstandorts fasste der Gemeinderat am 13.12.00 den Be-
schluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans ,Neuer Markt" und er korrigierte am 18.07.01
anlasslich des Beginns der frihzeitigen Beteiligung noch einmal den Geltungsbereich. Das
nunmehr zur Offenlage vorgelegte Plangebiet andert aufgrund der Ergebnisse der friihzeiti-
gen Beteiligung erneut seinen Geltungsbereich und damit auch die Ziele. Nach Herausnahme
der B 523-Verlangerung, der Verkleinerung des Regenriickhaltebeckens und Hereinnahme
von weiteren Gewerbefldchen wird mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans nunmehr das
Ziel verfolgt, Planungsrecht zu schaffen fir:

e ein Sondergebiet ,Einzelhandel fur Garten- und Zoobedarf*,
» drei Gewerbegebiete,
» ein Regenriickhaltebecken flr einen gréReren Einzugbereich.

Des weiteren wird das Fachmarktzentrum, fur den in einem vorhabensbezogenen B-Plan be-
reits Planungsrecht geschaffen wurde, zur Harmonisierung der Festsetzungen in diesen B-
Plan mit einbezogen.

3. Ubergeordnete Planung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Villingen-Schwenningen (1.And.) stellt den Bereich des
Fachmarktzentrums als Sondergebiet ,Handel” und den Bereich zwischen dem Fachmarki-
zentrum und der Querspange als gewerbliche Flache dar. Somit ist das Sondergebiet ,Ein-
zelhandel fur Garten- und Zoobedarf* nicht aus dem F-Plan entwickelt.

Das Rickhaltebecken liegt in einer entsprechend dargesteliten Flache, wahrend das geplante
stidwestlichste Gewerbegebiet im F-Plan als Sondergebiet ,Messe" dargestellt wird. Somit ist
auch dieses Gewerbegebiet nicht aus dem F-Plan entwickelt.

In der bevorstehenden 4. Anderung des F-Plans werden die 0.a. Abweichungen korrigiert. Die
stadtebauliche Ordnung ist trotz der Abweichungen gewahrleistet, da dieser B-Plan aus dem
im Gemeinderat diskutierten Entwicklungskonzept Nordlicher Zentralbereich entwickelt wur-
de.

Begriindung zum Bebauungsplan und zu den értlichen Bauvorschriften
fur das Gebiet "Neuer Markt" im Zentralbereich Villingen-Schwenningen
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Im Landschaftsplan zum F-Plan ist das Gebiet alslandwirtschaftliche Nutzflache ausgewiesen
und wurde im Rahmen der Gebietssteckbriefe (Zentralbereich Nr. 5 u. 6) beurteilt. Danach
wird eine Bebauung in begrenztem Umfang und unter Begleitung eines Griinordnungsplans
(GOP) als maoglich erachtet. Weitere Ausfihrungen sind im GOP zum B-Plan ,Neuer Markt*
enthalten.

. Stadtebauliche Lésung

Der B-Plan-Entwurf sieht zwischen dem bestehenden Sondergebiet Fachmarktzentrum
(Schwarzwald-Baar-Center)und der Querspange ein Sondergebiet Einzelhandel fiir Gar-
ten- und Zoobedarf sowie drei Gewerbegebiete vor (Erlauterungen siehe Kap. 5).

Stdwestlich der Sudzufahrt zum Plangebiet wird an der tiefsten Stelle des Plangebietes eine
Regenwasserriickhaltung fiir die Baugebiete ,Herdenen®, ,Neuer Markt“ sowie der zukinftig
geplanten Gewerbegebiete nordlich des Fachmarktzentrums errichtet. Die Anlage ist hinsicht-
lich der Lage und GréRe mehrfach optimiert worden und wird als umpflanzte Wiesenmulde
gestaltet. Die Regenwasser werden in einem offentlichen Griinstreifen zwischen dem Bauge-
biet und der sogenannten Querspange gesammelt und nach Siiden zur zentralen Riickhal-
tung gefuhrt.

Die ErschlieBung der Grundstiicke wird von einer neu zu errichtenden StralRe erfolgen, die
vom kleinen Kreisel vor dem Fachmarktzentrum direkt nach Stidwesten verlauft und mit einer
Linkskurve an den neu zu errichtenden Kreisverkehr auf der Querspange anbindet. Damit wé-
re die Querspange mit den im Verkehrsgutachten geforderten zwei Kreisverkehren ausges-
tattet, die zur Bewaltigung der Verkehrsmengen im Industriegebiet ,Herdenen“ und im Bau-
gebiet ,Neuer Markt" erforderlich sind.

Der Radverkehr wird derzeit vom Familienpark (iber die alte Dauchinger LandstraRe zum
Hochbehélter Hagen gefiihrt. Diese Route wird solange befahrbar sein, bis die Arbeiten an
der B 523 beginnen. Dann soll der Radverkehr iber einen noch zu errichtenden Fuf- und
Radweg entlang des Waldrands 6stlich des Industriegebiets ,Herdenen* gefiihrt werden. Dar-
uber hinaus wird der bestehende Ful3- und Radweg nordlich des Nordrings zukunftig entlang
des neuen Rickhaltebeckens nach Norden in Richtung der Fachmarkte gefiihrt.

Die Verkleinerung des Regenriickhaltebeckens machte es mdoglich, dass hier ein weiteres
kleines Gewerbegebiet ausgewiesen werden konnte. Gleichzeitig wurde der Geltungsbe-
reich des Plangebiets an dieser Stelle etwas verkleinert.

Geplante Sortimente und Verkaufsflachen

Das Schwarzwald-Baar-Center wurde in einem eigenen vorhabensbezogenen B-Plan-
Verfahren zur Planreife gebracht. Die derzeit realisierten Sortimente und Verkaufsflachenbe-
grenzungen wurden auf der Grundlage dieses V+E-Plans und des Raumordnungsbescheides
v. 09.12.94 genehmigt. Fir die detaillierte Festsetzung der Sortimente und Verkaufsflachenin
diesem B-Plan war einerseits eine Bestandsaufnahme der Verkaufsflachen je Sortiment hin-
sichtlich Art und Grofe von Ende Juli 2001 mafRgebend. Um dem Fachmarktzentrum einen
gewissen Entwicklungsspielraum zu geben, wird ihm eine 10%-ige Erweiterung seiner Ver-
kaufsflachen je Sortiment zugestanden, aber innerhalb seiner bestehenden Gesamtverkaufs-
flache von 26.350 m2.

Begrindung zum Bebauungsplan und zu den értlichen Bauvorschriften
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Andererseits war das neue stadtischen Leitbild zur Einzelhandelsentwicklung zu beachten,
nach dem in dezentralen Einzelhandelsstandorten wie dem ,Neuen Markt“ aufRerhalb des
Fachmarktzentrums keine zentrenrelevanten Sortimente zugelassen werden mit Ausnahme
eines geringen Anteils zentrenrelevanter Randsortimente, ohne die sich auch nichtzentrenre-
levante Sortimente schlecht vermarkten lassen.

Im Sondergebiet ,,Einzelhandel fiir Garten- und Zoobedarf* werden typische (nicht zent-
renrelevante) Gartenartikel auf max. 8.000 m? Verkaufsflache unter Dach und im Freien an-
geboten. Hierbei handelt es sich um eine Betriebsverlagerung vom Schwenninger Steig. Zu-
satzlich sollen auf max.1.200 m? Verkaufsflache zentrenrelevante gartenmarkttypische Rand-
sortimente (entspricht in etwa der gleichen Flache wie am Altstandort) und max.800 m? Ver-
kaufsflache zentrenrelevante zoologische Artikel zum Verkauf kommen. Die Gesamtverkaufs-
flache darf 10.000 m? nicht Ubersteigen.

In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig. Lediglich im Gewerbe-
gebiet 2 darf ausnahmsweise Einzelhandel zugelassen werden, wenn er sich auf den Verkauf
von motorisierten Gartengeraten und Kraftradern beschrankt. Diese Sortimente stehen in ei-
nem gewissen Zusammenhang mit dem benachbarten Gartenmarkt, sind nicht zentrenrele-
vant und wegen ihrer Emissionen nur in Gewerbegebieten zulassig.

Die bisher geaulerten Bauabsichten fur das Gewerbegebiet 1 (Tankstelle mit Shop, Wasch-
stralRe, Fast-Food-Imbiss, Erlebnisgastronomie, Diskotheken, Fitnesscenter) sind zulassig
und werden nicht eingeschrankt.

In den beiden sldlichen Gewerbegebieten mit der Bezeichnung Gewerbegebiet 3 werden
Tankstellen aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen. Da davon auszugehen ist, dass
eine Tankstelle vor allem vom Umlandverkehr von der B 523 aus angefahren wird, soll dieser
Verkehr so frih wie moglich abgefangen werden.

Flachenbilanz: Gesamtfliche 26,8983 ha
SO Einkaufszentrum 10,1543 ha
SO Gartenmarkt 2,2790 ha
Gewerbegebiete 4,2334 ha
Verkehrsflache 5,0028 ha
Verkehrsflache Landwirtschaft 0,0353 ha
Verkehrsgrinflache 1,7460 ha
Regenrlckhalteflache 3,4475 ha

5. Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Gem. § 8 (1-5) BNatSchG und § 9 (1), 6, 7) NatSchG BW erfordert die MalRnahme die Auf-
stellung eines Griinordnungsplanes, um die Zielsetzung und MalRnahmen zur Verwirkli-
chung der Grundsatze des Naturschutzes, der Landschaftspflege und der Erholungsfiirsorge
im Sinne des Naturschutzgesetzes umzusetzen. Auf den vom Griinflachen- und Umweltamt
der Stadt Villingen-Schwenningen erarbeiteten Grinordnungsplan vom 26.10.01 wird im fol-
genden Bezug genommen.

Im BNatSchG verbleibt es bei der Grundform des Eingriffs in Natur und Landschaft. Da-
nach sind Eingriffe, die durch Bauleitplane verursacht werden, auszugleichen. Fir den Verur-
sacher gelten dabei grundsatzlich die Forderungen nach:

Begrindung zum Bebauungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften
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» Eingriffsvermeidung und —minimierung (Vermeidungsgebot).
» Festsetzung von Ausgleichsmalnahmen fir nicht vermeidbare Eingriffe.
¢ Sicherung wertvoller Biotope.
e Gewabhrleistung einer ausreichenden landschaftlichen Einbindung der Bebauung.

Zum Nachweis flr den erforderlichen Ausgleich werden in der Regel Gegeniiberstellungen
der Beeintrachtigungen und der dazugehorigen AusgleichsmalRnahmen durchgefiihrt. Dies
erfolgt hier sowohl in verbal argumentativer Form als auch durch eine im Schwarzwald-Baar-
Kreis anerkannte Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung. Die Aufgabe der Eingriffsregelung
ist es, den Status Quo zu sichern, also weitere Beschadigungen von Natur und Landschaft zu
verhindern, nicht aber, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu verbessern.

Die Grunordnungsplanung berlicksichtigt - soweit méglich - das neue Gesetz zur Umset-
zung der UVP-Anderungsrichtlinien vom 27. Juli 2001 und die daraus resultierenden An-
derungen im Naturschutzrecht und im Baugesetzbuch. Die Darstellung der Umweltaus- und
einwirkungen wird gem. Gesetz in einem Umweltbericht vorgenommen, der mit der in Villin-
gen-Schwenningen Ublichen Umwelterheblichkeitspriifung und darauf aufbauend der kom-
munalen Umweltvertraglichkeitspriifung einleitet.

Aus grinplanerischer Sicht ergeben sich folgende grundsétzliche Zielsetzungen, um die
Auswirkungen der geplanten Bebauung auf dem betroffenen Landschaftsraum zu mindern:

» Schutz und Optimierung ékologisch wertvoller Strukturen im Randbereich des Planungs-
gebietes, Erhalt von Einzelbaumen und Gehdélzgruppen;

» Sorgfaltige Einfligung der baulichen Anlagen in die vorhandene landschaftliche Situation
auch unter klimatischen und wasserwirtschaftlichen Gesichtspunkten (AuBen- und Zwi-
schenbegrinung, Begriinung der Parkplatze, Flachdach- und Fassadenbegriinung, Re-
genwasserbewirtschaftung (Sammlung, Versickerung und Ableitung), Anlage eines land-
schaftlich eingebundenen und gestalteten Regenriickhaltebeckens;

» Stitzung und Ergénzung von Vernetzungsbeziehungen im Griin- und Erholungsbereich
(Grunzuge als Biotopverbund, Erneuerung der Rad- und FuBwegeverbindungen);

» falls Ausgleich vor Ort nicht leistbar, Durchfiihrung von sinnvollen und zusammenhan-
genden Ausgleichsmalinahmen an anderer Stelle des Gemeindegebietes;

Als VermeidungsmaBnahmen sollen die Einzelbdume an der historischen Wegeverbindung
(ehemaliger Vicinalweg) Villingen - Dauchingen aus Griinden des Landschaftsbildes und des
Schutzes von Kulturgitern erhalten bleiben.

Die grinordnerischen MaBnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich des Eingriffs zie-
len vor allem auf die Verknipfung von bestehenden und neuen Biotopstrukturen sowie die
teilweise Aufrechterhaltung des natirlichen Wasserkreislaufes ab. Zudem kommt aufgrund
der ortsfernen Lage der Einbindung in die Landschaft besondere Bedeutung zu.

Begriindung zum Bebauungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften
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Um die negativen Auswirkungen auf Klima-, Wasser- und Bodenhaushalt zu mindern, wird ei-
ne Durchgriinung des Gebietes mit heimischen, standortgerechten Laubbaumen entlang
der Erschlieungsstralen, Verkehrsgrunflaichen und Parkflachen sowie mit Geholzpflanzun-
gen aus heimischen standortgerechten Baumen und Strauchern in den Randbereichen
durchgefuhrt. Entlang der neu entstehenden B&schungen werden an der Béschungsober-
kante grofRraumige Laubgeholze in einer Baumreihe gepflanzt, um eine gute Eingriinung des
Gebietes zu erreichen. Dies bedeutet, dass in diesem Bereich die Bodenfunktionen aufrecht-
erhalten werden kénnen, die Verdunstung héher ist und eine geringere Erwarmung innerhalb
des Gebietes zu erwarten ist.

Die Baume und Geholzgruppen erfullen als Randbepflanzung im Gebiet und innerhalb des
Regenriickhaltebeckens ihre Funktion als Staubtrager, tragen zur Verbesserung des Klein-
klimas bei und dienen zusatzlich als Schattenspender. Sie bieten einen Lebensrahmen fir
zahlreiche Tierartengruppen und sind dartber hinaus Trittsteinbiotope zu den angrenzenden
Lebensraumstrukturen. Auch fur das Landschaftsbild ist durch gezielte Begriinungsmafnah-
men eine Reduzierung der negativen Auswirkungen zu erwarten, da die Baume die Fassaden
der Gebaude teilweise verdecken und das Gebiet als weniger stérend empfunden wird. Dabei
ist aber immer zu beachten, dass sich die positiven Wirkungen erst im Laufe der Zeit durch
das Wachstum der Gehdolze voll auswirken kénnen.

Zur Grundwasseranreicherung sind die weniger genutzten Kunden- und Mitarbeiterpark-
platze mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen. Das nicht verschmutzte Wasser der
gesamten Dachflachen wird gesammelt und grof¥flachig Uber die belebte Bodenzone versi-
ckert. Bei starken Regenereignissen wird das Wasser Uber einen Nottiberlauf zusammen mit
dem Oberflachenwasser der gering belasteten Parkplatzflachen dem siidlich angrenzenden
Regenriickhaltebecken zugeleitet. Dabei ist auf den einzelnen Grundstiicken jeweils ein Ol-
abscheider vorzusehen.

Dieses Regenriickhaltebecken nimmt nicht nur das Wasser aus dem geplanten Gebiet
"Neuer Markt" auf, sondern dient als Puffer flr weitere Planungen im nérdlichen Zentralbe-
reich. Die gro3en Rickhalteflachen sind dort notwendig, da der nachstgelegene Vorfluter, die
Steppach, nicht mehr aufnahmefahig ist. Auch deshalb ist es notwendig, das auf den befes-
tigten Flachen (Parkplatze, ErschlieRungsstrafien) anfallende Niederschlagswasser moglichst
lange im Kreislauf zu halten. D. h., dass diese Niederschlage im Gebiet gesammelt und in
naturnah gestaltete Flachen geleitet werden missen. Fir das Regenriickhaltebecken wird ein
eigenes Wasserrechtsverfahren durchgefiihrt.

. Voraussichtliche Kosten fiir die Stadt

Die Gesamtkosten fir die Planung und ErschlieBung und den Grunderwerb der Maflinahmen
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplan ohne Hochwasserriickhaltebecken be-
rechnen sich auf 1.923.845 Euro. Die gesamte ErschlieBungsmaflnahme wird vom Vorha-
benstrager des Gartenmarkts durchgefihrt. Dabei tragt er selbst entsprechend seiner Vorha-
bensflache einen Kostenanteil von 39,71%. Die tbrigen Kosten werden auf die Grundstiicks-
eigentiUmer der Baugrundstiicke umgelegt.

Fur die Errichtung des siidlichen Verkehrskreisels tragt die Stadt einen Kostenanteil von
50% = 107.371 Euro.

Das Hochwasserriickhaltebecken wird fur die Einzugsbereiche der Baugebiete Herdenen,
Neuer Markt und die Flachen hinter dem Neuen Markt angelegt. Die Gesamtkosten liegen bei
1.150.407 Euro. Der Flachenanteil des Baugebiets Neuer Markt betragt 14% = 161.057 Euro,
die auf die Grundstlickseigentimer umzulegen sind. Es verbleiben 86% der Kosten des
Hochwasserriickhaltebeckens = 989.350 Euro bei der Stadt.

Begriindung zum Bebauungsplan und zu den &értlichen Bauvorschriften
fur das Gebiet "Neuer Markt" im Zentralbereich Villingen-Schwenningen
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7. Begriindung der Textlichen Festsetzungen

zu 1.1 SO ,,Einkaufszentrum*

Das Einkaufszentrum wurde in einem eigenen vorhabensbezogenen B-Plan-
Verfahren zur Planreife gebracht. Zwecks Harmonisierung der Festsetzungen wird
der V+E-Plan ,Einkaufszentrum Zentralbereich“ in den neuen B-Plan ,Neuer
Markt" integriert. Des weiteren wurden die zulassigen Sortimente und Verkaufsfla-
chen des Vorhabens zum Stand Ende Juli 2001 festgeschrieben und mit einer
Erweiterungsmaoglichkeit von 10% je Sortiment als neue Grenzwerte festgesetzt.
Dabei wurde die nach Raumordnungsbescheid zuldssige Gesamtverkaufsflache
von 26.350 m? eingehalten.

Zu 1.2 SO ,,Einzelhandel fiir Garten- und Zoobedarf*

Es lag ein konkreter Bauantrag vor, der nach Abstimmung mit der Bauherrschaft
in den Festsetzungskatalog ibernommen wurde. Bei diesem Bauvorhaben han-
delt es sich um eine Betriebsverlagerung, wobei am Altstandort eine Erwerbsgart-

. nerei mit Grolhandel (Verkauf an Landschaftsgartner) solange verbleibt, bis eine
Bebauungsplanénderung eine neue Nutzung festsetzt und diese neue Nutzung
realisiert werden kann.

Das neu hinzukommende zentrenrelevante Sortiment ,Zoologischer Bedarf* wird
als zentrenrelevantes Sortiment zulassig, weil dieses Sortiment im raumlichen Zu-
sammenhang mit Gartenmarkten bessere Zukunftschancen hat. Die ibrigen zent-
renrelevanten Randsortimente sind in Gartenmarkten (blich und entsprechen in
ihrer GroRenordnung der derzeitigen am Altstandort.

Zu1.3 Gewerbegebiete

In Gewerbegebieten sind grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich aus-
geschlossen. Um die Magnetwirkung des Einzelhandelsstandorts ,Neuer Markt"
zu begrenzen, sind kleinflachige Einzelhandelsbetriebe ebenfalls unzulassig.

In direkter Verbindung zum Gartenmarkt mochte der Betreiber einen erganzenden
Betrieb zum Verkauf und fir Reparaturen von motorisierten Gartengeraten und
. Kraftradern errichten. Dieser Betrieb wird eine Zwischenform von Handwerksbe-
trieb und Einzelhandel sein, die Sortimente sind nicht zentrenrelevant und beim
Betrieb ist mit Emissionen zu rechnen, die nur in Gewerbegebieten zulassig sind.
Aus diesen Griinden ist eine Ausnahme von der Nichtzul&ssigkeit von Einzelhan-
del in den Gewerbegebieten gerechtfertigt, zumal die Verkaufsflache auch noch
auf max. 400m? begrenzt wird.
Tankstellen sind nur im Gewerbegebiet 1 zulassig. Diese Einschrankung fiir das
Gewerbegebiet 3 wird vorgenommen, um die Belastung des Verkehrs von der B
523, der die Tankstelle aufsuchen wird, nur auf den nérdlichen Bereich des Plan-
gebiets zu beschranken.

Begrindung zum Bebauungsplan und zu den &rtlichen Bauvorschriften
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ZU 2

Zu 3

Zu 4

Zub

Zu 6
Zu’v

Zu 8

MaR der baulichen Nutzung

Die Hohe der baulichen Anlagen wird im Planteil als max. Hohe (iber Meereshhe
festgesetzt. Darliber hinaus gehende Bauwerke sind auf den bereits realisierten
Pylon des Fachmarktzentrums beschrankt und auf mogliche Mobilfunkanlagen,
die sich dem Pylon in ihrer Hohe deutlich unterordnen missen. Darunter wird eine
Hohe verstanden, die die halbe Pylonhdhe nicht tiberschreitet.

Bauweise

Gebaudelangen ber 50 m sind bei den heute iblichen Bauweisen in Sonder-
und Gewerbegebieten erforderlich.

Verkehrsflachen

Die Zufahrtsstralle von Nordkreisel auf der Querspange zum kleinen Kreisel vor
dem Fachmarktzentrum ist aufgrund seiner geringen Lange und prognostizierten
Verkehrsbelastung staugefahrdet und fur zu- und abfahrenden Verkehr zu den
angrenzenden Grundstiicken ungeeignet. Auf Empfehlung des Verkehrsgutach-
ters wird bei Nachweis einer verkehrssicheren Gestaltung ausnahmsweise die
Rechtsein- und Rechtsausfahrt zugelassen.

Aufschittungen

Zur landschaftsgerechten Gestaltung dirfen Gelandemodulationen nur in be-
grenztem Rahmen in Abhangigkeit zur Gelandeneigung vorgenommen werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege ...(Begriindung siehe Kap. 5)
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (ohne Begriindung)

Pflanzgebote (Begrindung siehe Kap. 5)

. Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Zu 1

Zu?2

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Fassaden und Dachflachen zeichnen sich bei gewerblichen Bauten oft durch G-
bergroRe Ausmalle und wenig gegliederte Gestaltung aus. Gerade in Verbindung
mit bei Gewerbegebieten haufig anzutreffender fehlender Begriinung ergibt sich
ein aulerst unbefriedigender gestalterischer Eindruck. Deshalb werden Vorschla-
ge zur Gliederung von Fassaden und Dachflachen gemacht, die ab einer gewis-
sen FlachengrolRe bzw. Geb&udelange anzuwenden sind.

Werbeanlagen

Werbeanlagen bediirfen hinsichtlich ihrer Anzahl, GroRe und ihres Standortes ei-
ner gewissen Regelung, um einem moglichen Wildwuchs Einhalt zu bieten. Gera-
de in Sondergebieten fir den Einzelhandel besteht die grole Gefahr einer ,Uber-
moblierung” mit Werbeanlagen. Die hier getroffenen Festsetzungen sind in ihrer
Regelungsdichte jedoch bewusst zuriickhaltend getroffen und unterscheiden sich
deutlich von Werbefestsetzungen in Innenstadten. Sie griinden sich auf einen Be-
schluss des Gemeinderates vom 07.02.01 zu Werbeanlagen in Gewerbe- und In-
dustriegebieten.

Begrlindung zum Bebauungsplan und zu den értlichen Bauvorschriften
fur das Gebiet "Neuer Markt" im Zentralbereich Villingen-Schwenningen




Villingen-Schwenningen, den 16. Mai 2002

Burgermeisteramt
In Vertretung

<

Rolf Fulthoeller
Erster Birgermeister
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