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2.1

Erfordernis der Planaufstellung

Das Oberzentrum Villingen-Schwenningen besteht neben den beiden groBen
Stadtbezirken Villingen und Schwenningen aus neun Ortschaften, die jeweils den
Charakter ,eigenstandiger” Ortschaften aufweisen. Im Februar 2018 veréffent-
lichte das Stadtplanungsamt Villingen-Schwenningen in Zusammenarbeit mit
Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH den Leitfaden ,Initiative zur Wohnfla-
chenmobilisierung in den Ortschaften Villingen-Schwenningens®. Einer Analyse
der Baullcken, Leerstdnde und Potentialflachen wurde eine prognostizierte Beval-
kerungsentwicklung gegenubergestellt. Grob zusammengefasst offenbarten sich
hierbei Deckungslucken in den folgenden 10 Jahren. Fir MUhlhausen wurden u.a.
folgende Themen als Fokus der Ortsentwicklung identifiziert:

Schaffung von individuellen Baumd&glichkeiten fur die ortsanséssige Bevolkerung
Angebote fir altengerechtes / barrierefreies Wohnen

Es wurden verschiedene Erweiterungsbereiche auf vorhandene Raumwiderstande
untersucht und in einer Matrix gegentbergestellt. Im Jahr 2019 wurden diese Un-
tersuchungen im Ortschaftsrat prasentiert und diskutiert. Der Ortschaftsrat ent-
schied sich schlieBlich einstimmig fur eine weitere Untersuchung des Gebiets
,Linker Ortseingang®, im Projektverlauf umbenannt in ,Im Ried“. Bei der Flache
handelt es sich in Teilbereichen um Konversionsflachen mit ehemaligen gewerbli-
chen Betrieben. Das Buro Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH hat darauf-
hin Testentwurfe fur das Gebiet angefertigt. Durch die Mischung aus Reihenhau-
sern, Einfamilienhdusern sowie einem Angebot fur altengerechtes Wohnen soll ein
gemischtes Quartier mit vielfaltigen Angeboten fur eine breite Nutzerschicht ent-
stehen. Auf Grundlage des Testentwurfs Variante 9 soll nun der Bebauungsplan
,Im Ried“ aufgestellt werden, um den Wohnraumbedarf fur die anséssige Bevolke-
rung zu decken und Angebote fur altengerechtes Wohnen in Mihlhausen zu
schaffen.

Der Technische Ausschuss der Stadt Villingen-Schwenningen hat daher am
14.03.2023 in 6ffentlicher Sitzung beschlossen, den Bebauungsplan ,Im Ried*
aufzustellen. Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 1,3 ha.

Einfiugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Im Regionalplan der Region Schwarzwald-Baar-Heuberg ist Muhlhausen als Sied-
lungsflache dargestellt. Das Plangebiet ist hierbei ausgeschnitten, und als ,,sons-
tige landwirtschaftliche Nutzflache® dargestellt. Die bestehende Freileitung ist
ebenfalls dargestellt. Im Westen und Osten Muhlhausens liegen Grinzasuren,
welche jedoch durch das Plangebiet nicht tangiert werden. Ebenso wird der nérd-
lich des Plangebiets liegende Schutzwald nicht vom Plangebiet berthrt. Der Regi-
onalplan befindet sich aktuell in der Gesamtplanfortschreibung.
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Abbildung 1: Auszug Regionalplan der Region Schwarzwald-Baar-Heuberg, 2003, Plangebiet in
Schwarz

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschatft Brigachtal, Dauchingen,
Ménchweiler, Niedereschach, Tuningen, Unterkirnach, Villingen-Schwenningen
aus dem Jahr 2009 ist der Planbereich im &stlichen Bereich als bestehendes
Mischgebiet und im westlichen Bereich als Grunflache mit der Bestimmung Park-
anlage ausgewiesen. Im Norden ist das in das Gebiet hineinragende Vogelschutz-
gebiet abgebildet und Flache ,Pflege Bestand“ nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
festgesetzt.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8
Abs. 2 BauGB ist nicht gegeben. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungs-
planes notwendig. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallel-
verfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB. Ein Anderungsaufstellungsbeschluss zur An-
derung des Flachennutzungsplanes wurde am 07.04.2022 gefasst. Die Fruhzei-
tige Unterrichtung zur Anderung des Flachennutzungsplanes wurde im Sommer
2022 durchgefuhrt, die Offenlage fand Ende 2024 statt. Der Feststellungsbe-
schluss soll Mitte 2026 gefasst werden.
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2.4

Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Brigachtal,
Dauchingen, Moénchweiler, Niedereschach, Tuningen, Unterkirnach, Villingen-
Schwenningen aus dem Jahr 2009; Plangebiet in Rot

Bebauungsplane

Rechtsverbindliche Bebauungspléane sind fur das Gebiet derzeit nicht vorhanden.

Im Suden liegt auf der gegenuberliegenden StraBenseite der MuhlbachstraBe der
Bebauungsplan ,Brotkdrble 1“ aus dem Jahr 1986. Dieser setzt im nérdlichen Be-
reich eine Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage“ und nach Stden
anschlieBend ein Reines Wohngebiet (WR) fest. Das Plangebiet ,Im Ried* wird
durch diesen Bebauungsplan nicht beruhrt.
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Abbildung 3: Ausschnitt Bebauungsplan ,Brotkdrble 1“ aus dem Jahr 1986, Stadt Villingen-
Schwenningen, stidlich des Plangebiets ,,Im Ried*

Eingriff in landwirtschaftliche Flachen

Laut § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist bei Eingriff in landwirtschaftlich genutzte FIa-
chen immer zu begrinden, inwieweit die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschatftlicher Flachen besteht; dabei sollen Ermittilungen zu den Méoglichkeiten
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2.5.1

der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebdudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungspotentiale zah-
len kénnen.

Durch die Entwicklung des Baugebiets ,Im Ried“ muss im westlichen Bereich in
landwirtschaftlich genutzte Flachen eingegriffen werden.

Aus dem Ort heraus besteht der Bedarf an Grundsttcken fur individuelles Bauen,
um als junge Familie im Ort bleiben zu kdnnen. Gleichzeitig besteht der Bedarf an
altersgerechten Wohnungen, was ebenso dazu fuhrt, dass groBe Grundsticke frei
far junge Familien werden.

Die Potentialflachen in Mihlhausen wurden im Leitfaden , Initiative zur Wohnfla-
chenmobilisierung in den kleinen Stadtbezirken Villingen-Schwenningens® aus
dem Jahr 2018 ausfuhrlich untersucht. Fir Mahlhausen wurden Baullcken kar-
tiert, die zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung (2026) teilweise bereits be-
baut sind. Es bestehen nur noch wenige Innenentwicklungspotentiale, die sich je-
doch in privatem Eigentum befinden weshalb kein Zugriff durch die Stadt besteht
und die Baultcken nicht als Innenentwicklungspotentiale gewertet werden kon-
nen. Die Flachenpotentiale sind ausgeschopft.

Dem Stadtbezirk Mihlhausens stehen keine weiteren Flachenpotentiale aus dem
Flachennutzungsplan zur Verfugung. Die Summe der geplanten Potentialflachen
liegt damit bei 0 ha (siehe auch Kapitel 3).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird die bauplanungsrechtliche Grund-
lage fur die Entwicklung von ca. 18 Wohneinheiten in Einfamilien- und Reihenhau-
sern und ca. 23 barrierefreie Wohnungen geschaffen. Auf die AusfUhrungen zum
Stadtebaulichen Konzept wird verwiesen (siehe Kapitel 5). Durch die Kombination
aus altersgerechten Wohnungen und individuellen Baugrundstticken im Gebiet
»Im Ried“ kann den Winschen aus dem Ort entgegengekommen werden.

Der Eingriff in landwirtschaftliche Flachen ist daher notwendig und begrtndbar.

Klimaschutz

Die Bauleitplanung spielt fur die praktische Umsetzung von KlimaschutzmaBnah-
men in Stadten und Gemeinden eine besondere Bedeutung. Der Zweck des Bun-
des-Klimaschutzgesetzes (§ 1 KSG) und die nationalen Klimaschutzziele

(§ 3 KSG) sind dabei zu beachten. GemaB § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfor-
dernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden. Deshalb sind die Klimaschutzziele in die Ab-
wagung einzustellen.

Im Stadtbezirk Mihlhausen gibt es aufgrund der bestehenden Restriktionen kaum
noch Flachen fur Baugebiete. Gleichzeitig steigt in der Bevdlkerung der Bedarf an
Wohnraum fur junge Familien, aber auch fur die alternde Bevdlkerung.

Die Kommunale Wéarmeplanung sowie das Energiekonzept werden unter Kapitel
6.4 erlautert.

Klima-Checkliste

Um die negativen Auswirkungen auf den Klimawandel sowie die Flachenversiege-
lung zu minimieren, hat die Stadt das Steuerungsinstrument der Klima-Checkliste
in allen Bebauungsplanverfahren verpflichtend implementiert. Die nachfolgenden
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Festsetzungen und die spateren vertraglichen Regelungen in den Kaufvertrdgen
sind direkt aus den Ergebnissen der Klima-Checkliste abgeleitet.

Hochwasser / Starkregen

Gem. Bundesraumordnungsplan Hochwasser (BRPHVAnNI) aus dem Jahr 2021
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen der Siedlungsentwick-
lung die Risiken von Hochwasser- und Starkregenereignissen zu erheben und in
die Planung einzustellen.

Laut Hochwassergefahrenkarte Baden-Wurttemberg (Abfrage Mai 2026) liegen far
das Plangebiet keine Uberflutungsflachen (HQ10, HQ50, HQ100, HQextrem) bei
Hochwasserereignissen vor. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebietes. Es befinden sich keine stehenden Gewésser in-
nerhalb oder angrenzend des Plangebiets. Nérdlich des Plangebiets verlauft der
Muhlbach. Der Muhlbach ist nicht in den Hochwassergefahrenkarten des Landes
aufgenommen. Uber die Untersuchung ,Berechnung des USG am Miihlbach im
Stadtbezirk Muhlhausen®, welche dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt ist,
wurde gepruft, ob es sich bei der fir das Neubaugebiet genutzten Flache um ein
potentielles Uberschwemmungsgebiet handelt. Die Berechnung ist dem Bebau-
ungsplan als Anlage beigefligt, auf diese wird verwiesen. Im Ergebnis wird festge-
stellt, dass bei einem 100-jahrlichen Hochwasserabfluss im unteren Bereich des
Plangebiets mit Uberflutungen zu rechnen ist. Diese werden hinweislich im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplans dargestellt. Innerhalb dieser Bereiche sind
keine Bauflachen festgesetzt.

= Legende

AuBergewdhnliches Ereignis ab 1:4500

Vorwiegende FlieBrichtung "auBergewohnlich,
verschlammt”

Maximale Uberflutungstiefen "auBergewshnlich,
verschlammt”

Value
>0.05-0.1m
>0.1-0.5m

M >o05-1.0m
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Abbildung 4: auBergewdhnliches Starkregenereignis, digitale Starkregengefahrenkarte der Stadt
Villingen-Schwenningen, abgerufen am 17.06.2026, Plangebiet in Rot dargestellt

B

Die Stadt Villingen-Schwenningen betreibt eine digitale Uberflutungskarte mit In-
formationen zur Uberflutungsausdehnung im Starkregenfall. Die sogenannte
Starkregengefahrenkarte stellt die Gefahren durch Uberflutung infolge starker Ab-
flussbildung auf der Gelandeoberflache dar. Sie wird fur das seltene, auBerge-
wohnliche und extreme Oberflachenabflussszenario erstellt. In der Starkregenge-
fahrenkarte werden jeweils die maximalen Uberflutungsausdehnungen, Uberflu-
tungstiefen und FlieBgeschwindigkeiten fur die 0.g. Szenarien auf der Gelande-
oberflache des Untersuchungsgebiets dargestellt. Fiir den Uberflutungsschutz ist
das auBergewodhnliche Szenario maBgebend.
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Die Belange des Starkregenrisikomanagements wurden gemaB Bundesraumord-
nungsplan Hochwasser berlcksichtigt. Oberflachenabfllisse aus den oberhalb
gelegenen Bereichen werden durch Mulden und Graben gezielt gefasst und
schadlos abgeleitet. Dadurch wird verhindert, dass wild abflieBendes Wasser un-
kontrolliert in die Baugrundstucke gelangt.

Zur Vermeidung / Verringerung von Hochwasserschaden werden im Bebauungs-
plan Festsetzungen zur ErdgeschossfuBbodenhdhe, zur wasserundurchlassigen
Bauweise, zur Ausgestaltung von Offnungen unterhalb einer bestimmten Hohe,
zum Schutz von Tiefgarageneinfahrten und zu Gelandemodellierungen getroffen.
Daruber hinaus werden Festsetzungen zur Dachbegrunung und zu wasserdurch-
lassigen Belagen im Bebauungsplan verankert. Diese MaBnahmen dienen der Re-
duzierung von Abflussspitzen, der Férderung der Verdunstung und der Verbesse-
rung der Starkregenvorsorge.

Bauflachenbedarfsnachweis

Bei Flachenausweisungen in Flachennutzungspléanen nach § 5 BauGB und von
nicht aus dem FNP entwickelten Bebauungsplanen nach § 8 Abs. 2 Satz 2, Abs. 3
Satz 2 und Abs. 4 BauGB soll der geplante Bedarf an Wohnbauflachen durch eine
Plausibilitatsprifung und auf der Basis der aufgeflhrten, vom Plangeber vorzule-
genden Daten und Angaben gepruft werden.

Hierzu wird das Hinweispapier des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Woh-
nungsbau zur ,Plausibilitdtsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB*“ vom 15. Februar
2017 herangezogen.

Der Bauflachenbedarfsnachweis gemas dem Hinweispapier soll die Plausibilitat
des Planungsansatzes zum Wohnbauflachenbedarf nachvollziehbar machen. Vor
allem da die Planung nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, ist die
Erforderlichkeit des Wohnflachenbedarfs nachvollziehbar herzuleiten. Es muss er-
sichtlich werden, dass etwaige Potentiale im Siedlungsbestand nicht ausreichen
oder (aufgrund der Eigentumsverhéltnisse) nicht aktiviert werden kénnen.

Der Bedarf begrundet sich vor allem aus den nachfolgend zum Teil ausfuhrlich
dargelegten Grunden:

Rahmenbedingungen
Bevolkerungsentwicklung
Entwicklungsflachen / Flachenpotentiale

Rahmenbedingungen

Im Regionalplan des Regionalverbands Schwarzwald-Baar-Heuberg wird Villin-
gen-Schwenningen als Oberzentrum ausgewiesen. Muhlhausen liegt im ,,Verdich-
tungsbereich im landlichen Raum®. Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet als
Mischgebiet und als Grinflache mit der Bestimmung ,Pflege Bestand“ nach § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB und der Funktion ,Parkanlage“ ausgewiesen. Der Bebau-
ungsplan ,Im Ried® ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Be-
bauungsplane liegen fur das Gebiet nicht vor (siehe auch Kapitel 2).
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Bevolkerungsentwicklung

Far die Stadtbezirke der Stadt Villingen-Schwenningen liegen ausfuhrliche Bevol-
kerungsvorausrechnungen in unterschiedlichen Szenarien vor. Hierbei werden 3
Szenarien dargestellt:

1. Szenario: Beschreibung des oberen moglichen Verlaufs

2. Szenario: Beschreibung des unteren méglichen Verlaufs
Mittleres Szenario: Mittelwert der beiden Szenarien

Nachfolgend wird mit dem mittleren Szenario gerechnet. Die Berechnungen le-
gen das Jahr 2023 zugrunde. Tats&achliche Bevdlkerungsdaten liegen bis ins Jahr
2025 vor.

Bevilkerungsentwicklung Miihlhausen
840
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Abbildung 5: Bevolkerungsvorausrechnungen bis 2035 auf Grundlage der Daten der Stadt Villin-
gen-Schwenningen Stand 2023

Im Jahr 2025 zahlt Muhlhausen insgesamt 770 Einwohner. Der Bevolkerungsvo-
rausrechnung der Stadt Villingen-Schwenningen wird das Jahr 2023 mit 761 Ein-
wohnern zugrunde gelegt.

Betrachtet man die mittlere Variante der Vorausrechnung (blaue Kurve) wird ein
Rudckgang der Bevolkerung bis ins Jahr 2035 prognostiziert. Betrachtet man je-

doch die tatsdchliche Entwicklung der letzten Jahre (orangene Kurve) Iasst sich
ein moderates Bevolkerungswachstum annehmen. Es wird angenommen, dass
sich dieser Trend in Zukunft fortfihren wird, wenn entsprechende Wohnrauman-
gebote zur Verfligung gestellt werden kénnen. Neue Baugebiete wurden in den
letzten Jahren in MUhlhausen nicht ausgewiesen. Dies konnte ein Grund dafar

sein, dass die Bevolkerung in den letzten Jahren nur moderat ansteigen konnte.

Die kartierten Baullicken sind zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung
(2026) teilweise bereits bebaut. Die Bevdlkerung altert, die jungere Generation
verlasst den Ort mangels Moglichkeiten, ein Eigenheim fur eine Familiengrindung
zu errichten. Im Hinblick darauf, dass mit dem Bebauungsplan ,Im Ried“ sowohl
individuelle Bauvorhaben geschaffen werden, welche die Ansiedlung junger Fami-
lien begunstigt, sowie ein Angebot an altersgerechten Wohnungen schafft, das
ggof. dazu fuhrt, dass die altere Generation ihre groBen Einfamilienhduser gegen
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3.4

eine barrierefreie Wohnung tauscht, scheint die Betrachtung der TrendfortfiUhrung
der Bevolkerungsentwicklung realistisch (graue Kurve).

Es wird angenommen, dass sich die Lebenserwartung in Baden-Wurttemberg,
welches als Bundesland die hochste Lebenserwartung in Deutschland verzeich-
net, weiter erhéhen wird. Gem. Statistischem Landesamt kénnen im Jahr 2025 ge-
borene Jungen mit einer durchschnittlichen Lebenserwartung von 79,9 Jahren
und neugeborene Madchen mit einer durchschnittlichen Lebenserwartung von
84,1 Jahren rechnen. Zum Vorjahr bedeutet das einen Anstieg von knapp 0,3 Jah-
ren bei Mannern und 0,2 Jahren bei Frauen.

Unter der Annahme, dass sich Baden-Wurttemberg in Zukunft wirtschaftlich gut
entwickeln und attraktiv fur Arbeitssuchende sein wird und auch die Fluchtlings-
strébme durch den Klimawandel und die Kriege zunehmen kdnnten, unterstitzen
die Annahme, dass die Betrachtung der Trendfortfhrung der Bevélkerungsvo-
rausrechnung realistisch erscheint.

Laut der Trendfortfuhrung ist also bis ins Jahr 2035 mit einer Zunahme der Bevol-
kerung zwischen 2025 und 2035 um ca. 30 Einwohner zur rechnen.

Entwicklungsflachen / Flachenpotentiale

Die Siedlungsentwicklung ist grundsatzlich so zu gestalten, dass der Schwer-
punkt auf der Innenentwicklung liegt und eine behutsame Ausweitung der beste-
henden Stadtgebiete erst nach Ausschdpfung der inneroértlichen Baulandreserven
erfolgt. Die Innenentwicklung erfolgt gréBtenteils durch die SchlieBung von Baulu-
cken, die jedoch auf der Freiwilligkeit der Eigentimer basiert. Die Stadte und Ge-
meinden kénnen zwar auf informeller Basis Erfolge erzielen, die vorhandenen
Rechtsinstrumente sind jedoch schwierig anzuwenden und nur bedingt tauglich.
Die Stadte sind daher auf den Entwicklungswillen der Eigentiimer angewiesen, da
sie meist keinen Zugriff auf die Grundsttcke haben. Haufig sind die Eigentimer
nicht bereit, ihre Flachen an die Stadt oder an Dritte zu verauBern.

Die Potentialflachen in MUhlhausen wurden im Leitfaden , Initiative zur Wohnfla-
chenmobilisierung in den kleinen Stadtbezirken Villingen-Schwenningens® aus
dem Jahr 2018 ausfuhrlich untersucht. Fur Mahlhausen wurden damals Baulu-
cken kartiert, die heute teilweise bereits bebaut sind. Es bestehen nur noch we-
nige Innenentwicklungspotentiale, die sich jedoch in privatem Eigentum befinden
weshalb kein Zugriff durch die Stadt besteht und die Baullcken nicht als Innen-
entwicklungspotentiale angerechnet werden kénnen.

Dem Stadtbezirk MUhlhausens stehen keine weiteren Flachenpotentiale aus dem
Flachennutzungsplan zur Verfiugung. Die Summe der geplanten Wohnbauflachen
liegt damit bei 0 ha.

Wohnbauflachenbedarf

Der Bedarf aus Belegungsdichteriickgang (zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf
aus einem weiteren Ruckgang der Belegungsdichte = 0,3% per anno) und der
Bedarf aus der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung (naturliche Bevolke-
rungsentwicklung) werden addiert. Die Berechnung des relativen zusatzlichen Fla-
chenbedarfs erfolgt unter Bertcksichtigung der Bruttowohnmindestdichte fur die
jeweilige angenommene raumordnerische Funktion. Der absolute zusatzliche FIa-
chenbedarf erfolgt durch Abzug der Innenentwicklungspotentiale Muhlhausens.
Als Planungshorizont wird das Jahr 2035 angesetzt. Der Planungszeitraum betragt
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3.4.1

3.4.2

3.4.3

3.4.4

3.4.5

somit aufgrund der vorliegenden Datengrundlage rechnerisch 10 Jahre, tatsach-
lich 9 Jahre (Bebauungsplanaufstellung im Jahr 2026).

Der Regionalplan legt keine Mindestbruttowohndichte fest. Da es sich um einen
Verdichtungsbereich im landlichen Raum handelt, wird eine Mindestwohndichte
von 70 EW/ha fur die Berechnung angenommen.

Ermittlung des fiktiven Einwohnerzuwachses (EZ,)

Ermittlung eines fiktiven Einwohnerzuwachses durch Belegungsdichtertickgang
auf der Basis der Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung, i.d.R. mit
0,3% Wachstum p.a. des Planungszeitraums:

EW*0,3*10 Jahre/100=EZ; > 770*0,3*10/100=23 EW

Aufgrund der rlcklaufigen Belegungsdichte ergibt sich fur den Planungszeitraum
von 10 Jahren ein Einwohnerzuwachs bis 2035 von 23 Einwohnern (EZ,).

Wohnbauflachenbedarf aus Belegungsdichteriickgang (WF):

Der Regionalplan setzt keine Mindestbruttowohndichte fest. Es wird eine Dichte
von 70 EW/ha aus vergleichbaren GemeindegréBen in der Region Stuttgart ange-
nommen.

EW/EW pro ha = Wohnbaufldchenbedarf 1 (WF;) > 23 EW / 70 EW/ha = 0,33 ha
Far den fiktiven Einwohnerzuwachs ergibt sich ein Wohnbauflachenbedarf von
0,33 ha (WF;).

Prognostizierte Einwohnerentwicklung auf Basis der Trendfortfiihrung der
Einwohnerentwicklung, Basisjahr 2025 (EZ>)

Das Zieljahr der Planung wird nach 10 Jahren Planungszeitraum auf das Jahr
2035 festgelegt. Laut der Trendfortflhrung der Bevdlkerungsentwicklung wird
Muahlhausen im Jahr 2035 etwa 800 Einwohner zahlen.

Prognostizierte Einwohnerzahl im Zieljahr der Planung — Einwohnerzahl zum Ziel-
jahr der Planaufstellung = prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZ)

800 EW - 770 EW = 30 Einwohner (EZ,)

Die prognostizierte Einwohnerzahl der mittleren Variante der Bevdlkerungsvoraus-
rechnung der Stadt Villingen-Schwenningen sagt einen Zuwachs von 30 Einwoh-
nern (EZ;) voraus.

Wohnbauflachenbedarf durch prognostizierte Einwohnerentwicklung (WF2)

EW/EW pro ha = Wohnbaufldchenbedarf 1 (WF;) - 30 EW /70 EW/ha = 0,43 ha

Far den prognostizierten Einwohnerzuwachs ergibt sich ein Wohnbauflachenbe-
darf von 0,43 ha (WF>).

Relativer Wohnbauflachenbedarf
WF1 + WF2 = relativer Wohnbauflachenbedarf - 0,33 ha + 0,43 ha =0,76 ha

Dadurch ergibt sich ein relativer Wohnbauflachenbedarf von 0,76 ha.

Die Flachenpotentiale in MUhlhausen belaufen sich wie oben aufgefluhrt auf 0 ha.
Daher bleibt der relative Wohnbauflachenbedarf bei 0,76 ha.
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3.5

Zusammenfassung

Muhlhausen als Stadtbezirk des Oberzentrums Villingen-Schwenningen bietet
eine attraktive Wohnlage im eher landlich gepragten Raum in direkter Nahe zum
stadtisch gepragten Raum Villingen-Schwenningens. In den letzten Jahren haben
kaum bauliche Entwicklungen in MUhlhausen stattgefunden. Die Flachenpotenti-
ale sind ausgeschopft. Die Bevolkerung altert, die Belegungsdichte geht zurtck.
Aus dem Ort heraus besteht der Bedarf an Grundstticken fur individuelles Bauen,
um als junge Familie im Ort bleiben zu kdnnen. Gleichzeitig besteht der Bedarf an
altersgerechten Wohnungen, was ebenso dazu fuhrt, dass groBe Grundsticke frei
far junge Familien werden. Eine Kombination aus altersgerechten Wohnungen
und individuellen Baugrundsticken im Gebiet ,Im Ried“ kommt diesen Winschen
entgegen. Das Plangebiet hat eine GroBe von 1,3 ha. Dabei sind jedoch insbeson-
dere im nérdlichen Bereich groBflachig 6ffentliche Grunflachen festgesetzt, zudem
werden zwei Wegeverbindungen in Richtung der Bushaltestelle im Westen und in
Richtung der Sportplatze im Norden Uber den Bebauungsplan gesichert. Die All-
gemeinen Wohngebietsflache betragt insgesamt ca. 7.500 m? und liegt damit im
Bereich des errechneten Bedarfs.

Aus den oben genannten Grinden wird eine Realisierung des Bebauungsplans
,Im Ried® nachdrucklich unterstitzt. Um den langfristigen Bedarf an Wohnraum
zu sichern, scheint die Umsetzung der Planung sinnvoll, stadtebaulich gut be-
grundbar und bedarfsgerecht.
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4.1

4.2

ENTWURF

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Das Plangebiet liegt éstlich von Schwenningen im Stadtbezirk Mihlhausen. Im
Osten verlauft die A81 im Suden und Norden des Plangebiets verlaufen die Bun-
desstraBe B523 und B27. In ca. 5 Autominuten erreicht man die A81. In ca. 5 km
Entfernung liegt das Stadtzentrum Schwenningens mit zahlreichen Einkaufsmog-
lichkeiten.

Abbildung 6: Lage im Raum, Plangebiet in Gelb; Quelle Hintergrundkarte: Google Maps (Bilder
©2023GoogleKartendaten 2023 GeoBasis-DE/BKG (©2009) Google)

Naturraumliche Lagebedingungen

Im Norden schlieBt die Natur direkt an das Plangebiet an. Hier befindet sich auch
ein Vogelschutzgebiet, welches durch das Plangebiet angeschnitten wird (rosa
schraffiert dargestellt). Einige Flachen sind derzeit als FFH-Mahwiesen mit unter-
schiedlich hohen Qualitdten ausgewiesen (gelb dargestellt). Der Mihlbach flieBt
im nérdlichen Bereich des Plangebiets. Eine Hochwasseruntersuchung ergab,
dass die geplanten Bauflachen nicht von HQie-Fl&chen tangiert werden. Von der
Regionalen Grunzasur, welche westlich von Mihlhausen verlauft, wird das Plan-
gebiet nicht tangiert, ebenfalls stellt der Waldabstand keine Probleme fur das
Plangebiet dar. Im Plangebiet liegen Biotope, welche ausgeglichen werden mus-
sen (rosa dargestellt).
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4.3 Anbindung an den OPNV

Das Plangebiet ist (iber die Buslinie 770 Schwenningen-Trossingen an den OPNV
angebunden. Die Bushaltestelle liegt westlich des Plangebiets. Der FuB- und Rad-
weg sichert die Anbindung des Plangebiets an die Bushaltestelle.

4.4 Topographie

Das Plangebiet ist relativ eben und fallt von Stiden nach Norden um etwa 4 m
leicht in Richtung Mahlbach ab.

4.5 Bestehende Nutzung

Im Plangebiet befinden sich aktuell ein Gewerbebetrieb (MUhlbachstraBe 32), ein
Bauhofschuppen (MiuhlbachstraBe 28), sowie eine 110kV-Freileitung. Ein Schot-
terweg fuhrt am Geb&ude vorbei nach Norden in Richtung des bestehenden Bolz-
platzes. Nérdlich des Weges verlauft der Muhlbach und weiter im Norden schlieft
der Wald an. Im Stden wird das Plangebiet von der MihlbachstraBe (L173) be-
grenzt.
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Abbildung 8: Bestehende Nutzungen, Plangebiet in Gelb; Quelle Hintergrundkarte: Google Maps
(Bilder ©2023GoogleKartendaten 2023 GeoBasis-DE/BKG (©2009) Google)
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4.6 Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlcke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 15/3, 89/2, 89/4, 90/4, 91, 92/1, 94, 94/1, 94/2,
95.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstlicke mit den folgenden
Nummern: 15 (MuhlbachstraBe), 15/2, 89/5 (Weg), 92.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans.
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5.1

5.2

Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliches Konzept

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt tber den bestehenden Anschluss an die
MuhlbachstraBe und knickt dann nach Westen in das Plangebiet ab. Eine als Hof
gestaltete Wendeanlage bietet eine Wendemoglichkeit fur ein Mullfahrzeug. Die
Bebauung umfasst Einfamilienhduser und Reihenhauser, in welchen insgesamt
ca. 18 Wohneinheiten untergebracht werden kénnen. Im Westen schliet das Ge-
biet mit einem zweiteiligen Geb&ude mit ca. 23 barrierefreien Wohneinheiten ab.
Diese sind Uber einen gemeinsamen ErschlieBungskern miteinander verbunden.
Die Parkierung fur das barrierefreie Wohnen sowie 6ffentliche Parkierung finden
nérdlich unter dem Schutzstreifen der bestehenden 110kV-Freileitung statt. Der
bestehende Bauhofschuppen wird zurtickgebaut, ebenfalls der bestehende Ge-
werbebau. Es entsteht ein FuB- und Radweg, welcher das Gebiet Uber die ge-
plante Wendeanlage mit der westlich liegenden Bushaltestelle verbindet. Die
Grunstrukturen des Béschungsbereichs entlang der MihlbachstraBe kénnen zu
einem GroBteil erhalten werden.

Sy SO Ot SR o

. i

Abbildung 9: Testent\);u Variante 9, Stand 29.05.2026, Baldauf Ar(;h
GmbH

itekten und Stadtplaner

i

Alternativen

Alternativflachen wurden im Rahmen der Stadtebaulichen Beratung der Ortschaf-
ten Villingen-Schwenningens ausfuhrlich untersucht. Neben dem Gebiet ,linker
Ortseingang” (spater umbenannt zu ,Im Ried®) wurden die Flachen ,N&rdlich des
Haldenwegs“ und , Alte Tuttlinger StraBe” untersucht. Die Auswertung der beste-
henden Restriktionen der Gebiete Uber eine Vergleichsmatrix flhrte letztendlich
zur Entscheidung fur die Flache ,linker Ortseingang“ (heute: ,Im Ried*). Die Un-
terlagen inkl. der Matrix kbnnen auf Nachfrage bei der Stadt Villingen-Schwennin-
gen eingesehen werden.
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6

6.1

6.2

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Das Plangebiet ist bereits heute an die MuhlbachstraBe angeschlossen. Dieser
Anschluss soll bestehen bleiben und ausgebaut werden. Im weiteren Verlauf wird
die StraBe zu einer StichstraBe mit Wendeanlage ausgebaut. Die StichstraBe wird
mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m geplant und liegt leicht Gber dem bestehen-
den Gelande. An den Seiten sind eine Entwasserungsmulde und ein Schramm-
bord mit je 0,50 m vorgesehen. Die Weiterfuhrung der StraBe zum westlich liegen-
den Bolzplatz wird durch eine VerbindungsstraBe sichergestellt. Diese soll eine
geringere Fahrbahnbreite von 4,50 m aufweisen. Die StraBen im Plangebiet sollen
als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen werden. Entlang der MuhlbachstraBe
besteht im Abschnitt des Plangebiets heute kein FuB- oder Radweg. Im Zuge der
Ausarbeitung des Bebauungsplans soll eine Wegeverbindung hergestellt werden,
die das Plangebiet auch mit der westlich liegenden Bushaltestelle verbindet. Uber
die Wendeanlage wird eine Wegeverbindung fur den FuB3- und Radverkehr aus
dem Plangebiet in Richtung der westlich liegenden Bushaltestelle hergestellt. Fur
den gemeinsamen Geh- und Radweg soll eine nutzbare Breite von ca. 2,50 m vor-
gesehen werden. Im nérdlichen Bereich des Plangebiets wird der bestehende
Weg teilentsiegelt und als Pflegeweg hergestellt. Uber den Weg kénnen auch die
Ostlichen landwirtschaftlich genutzten Grundstlicke angedient werden.

Die ErschlieBungsstraBen entwéassern Uber ein Pultprofil mit einer Regelneigung
von 2,5%. Das Oberflachenwasser wird tber eine Entwasserungsmulde in Kombi-
nation mit StraBenablaufen in einen Regenwasserkanal abgefuhrt. Von der Plan-
straBe in Richtung Muhlbach verlaufen zudem zwei Wassergréaben zum Zwecke
der Beseitigung des Niederschlagswassers. Der Regenwasserkanal wird an den
westlichen der beiden Wassergraben angeschlossen.

s

S

Abbildung 10: StraBenplanung mit Pflegeweg und Wassergraben, Stadt Villingen-Schwenningen,
Grinflachen- und Tiefbauamt, Stand 30.04.2026

e : e

Ver- und Entsorgung

Die Entwéasserung des Plangebiets erfolgt entsprechend § 55 Abs. 2 WHG im
Trennsystem. Das anfallende Schmutzwasser wird dem bestehenden Mischwas-
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6.3

6.4

6.5

serkanal zugefuhrt. Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen sowie der pri-
vaten Grundstucke wird Uber eine neu herzustellende Regenwasserkanalisation
gesammelt und dem Muhlbach zugefuhrt. Vor der Einleitung in die Regenwasser-
kanalisation ist das auf den Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser
zurickzuhalten und gedrosselt abzuleiten.

Die bestehende Kanalinfrastruktur wird teilweise weiter genutzt und soweit erfor-
derlich erganzt oder umverlegt.

Mullentsorgung

Die StichstraBe mit der Hofsituation im westlichen Bereich erlaubt das Wenden ei-
nes 3-achsigen Mullfahrzeugs. Die Mullentsorgung kann dadurch sichergestellt
werden.

Kommunale Warmeplanung und Energiekonzept

Der Gemeinderat hat den Entwurf der kommunalen Warmeplanung am
20.12.2023 beschlossen. Fur den Stadtbezirk Muhlhausen wurden folgende Er-
gebnisse festgehalten:

"Das Gebiet verfugt Uber eine geringe Warmedichte. Durch die hohen umliegen-
den Freiflachenpotenziale die fur Geothermie Kollektoren und/oder Freiflachenso-
laranlagen verwendet werden kénnen, ist dieses Gebiet jedoch gut geeignet, um
eine zentrale Warmeversorgung zu betrachten. Fur Gebaude, die nicht an das
Warmenetz angeschlossen werden kdnnen oder wollen, kommt eine all-electric
(Luft-Wasser-Warmepumpe, mit einer Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung)
Lésung in Frage. Im Westen des Ortes befindet sich ein Industriebetrieb, in dem
ein mdgliches Abwarmepotenzial zur internen und externen Nutzung gepruft wer-
den kann."

Schwerpunkt der Warmenetze sind zunéchst die beiden groBen Stadtbezirke Vil-
lingen und Schwenningen. Fur den Stadtbezirk MUhlhausen ist zum jetzigen Zeit-
punkt kein Aufbau von Warmenetzen vorgesehen.

Energiekonzeption des Baugebiets

Aufgrund der geringen GréBe des Plangebiets "Im Ried" sowie der peripheren
Lage am nérdlichen Ortsrand von Mahlhausen, erscheint die Umsetzung einer
zentralen Warme- und Energieversorgung nicht wirtschaftlich.

Far die Wohnformen der Reihenh&user und Einfamilienhduser kommen somit de-
zentrale Losungen, beispielsweise in der Kombination von Photovoltaik und War-
mepumpen, in Betracht. FUr den spéateren Bau der Seniorenwohnanlage wird ein
eigenes Energiekonzept gefordert.

Pflegeweg

Innerhalb der &ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,naturnahe
Grunflache” ist die Errichtung eines Pflegewegs mit einem wasserdurchlassigen
Belag aus Schotterrasen vorgesehen. Dieser dient dazu, den vorhandenen Mast
der 110kV-Freileitung fur Wartungsfahrzeuge zu erschlieBen. Im weiteren Verlauf
nach Osten wird der Unterbau des bestehenden Weges genutzt und der Weg ver-
langert bis zum Flursttck Nr. 90. Dieses landwirtschaftliche Flurstick ist damit
iiber den Pflegeweg erschlossen. Der Entwésserungsgraben wird im Ubergangs-
bereich des Pflegeweges verrohrt, sodass er Uberfahren werden kann. Damit wird
der gesamte Bereich auch fur die Gewasserunterhaltung und Bewirtschaftung der
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6.6

71

Wiesen erschlossen. Durch die Fuhrung auf der Achse des heute bestehenden
Weges wird der Gehdlzbestand auf den Grundstticken geschont.

Freileitung

Innerhalb des Plangebiets verlauft im Norden eine 110kV-Freileitung der Netze
BW. Die genaue Lage der Freileitung und deren Schutzstreifen wurde von der
Netze BW bereitgestellt und in der Planung hinterlegt. Im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans wird der Schutzstreifen als ,,Schutzzone“ dargestellt. Gem. Stad-
tebaulichem Konzept ist vorgesehen, innerhalb des Schutzstreifens offene Parkie-
rung unterzubringen. Weitergehende Informationen zur 110-kV-Freileitung finden
sich unter den Hinweisen im Textteil zum Bebauungsplan.

T i Thee At 320 98

2

o
[
oy ~
090} ;’AE S

Abbildung 11: 110kV-Freileitung der Netzte BW mit Schutzstreifen, Planéebiet in Rot

Gutachten / Untersuchungen

Zur grundséatzlichen Beurteilung der Planung wurden Fachgutachten eingeholt,
um die fachlichen Aspekte wie Artenschutz, Schall und Hochwasser zu prufen.
Die Gutachten / Untersuchungen sind dem Bebauungsplan als Anlagen beige-
fugt. Auf diese wird verwiesen. Nachfolgend sind daher nur kurze Zusammenfas-
sungen der jeweiligen Untersuchungsergebnisse aufgefuhrt.

(Hinweis: Die innerhalb der Ausztlige aus den Gutachten/ Untersuchungen darge-
stellten Nummerierungen, Abbildungsverweise und Quellenangaben beziehen sich
auf die Gutachten/ Untersuchungen selbst).

Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde zur Abschatzung
der auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen des StraBenverkehrs so-
wie die Schalleinwirkungen aus dem Betrieb des Bolzplatzes im Plangebiet eine

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 18 von 40



Stadt Villingen-Schwenningen | Stadtbezirk Mhlhausen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Im Ried* ENTWURF

schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurburo Dr. Dréscher + Partner,
Tubingen, erstellt.

Auf das Gutachten ,Stadt Villingen-Schwenningen, Bebauungsplan ,Im Ried*,
Schalltechnische Untersuchung®, Ingenieurburo fir Technischen Umweltschutz
Dr. Dréscher + Partner, Tubingen, Stand 27.05.2026, wird hingewiesen.

(Auszug S. 23-24)
,10 Zusammenfassung

»[...] Das seither im Plangebiet angesiedelte Transportunternehmen (FS Trans-
porte in der MthlbachstraBe 32) soll bei der Aufsiedlung des Plangebiets mit
schutzbedUirftigen Nutzungen aufgegeben werden. Nordwestlich des Plangebiets
bestehen ein FuBball-Kleinspielfeld sowie ein Basketballfeld.

In der vorliegenden Untersuchung werden die Schalleinwirkungen aus den Sport-
nutzungen sowie aus dem StraBenverkehr im Plangebiet ermittelt und bewertet.

Hierzu werden:

— die Schallemissionen je Larmart (Sportnutzungen und StraBenverkehr) erfasst,

— die Schalleinwirkungen im Plangebiet ermittelt und bewertet,

— die maBgeblichen AuBenldrmpegel nach DIN 4109 zur Festlegung des erfor-
derlichen passiven Schallschutzes im Plangebiet ermittelt und dargestelit.

Soweit SchallschutzmaBnahmen erforderlich sind, werden diese vorgeschlagen.

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Im Ried” in Villingen-
Schwenningen ergab:

Schalleinwirkungen aus der Sportnutzung

Auf Grundlage der Angaben zur Nutzung des Sportplatzes werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 und Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV im
Plangebiet an den maBgeblich betroffenen Baugrenzen sicher unterschritten. Es
sind keine SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Schalleinwirkungen aus dem StraBenverkehr im Plangebiet

Die Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im Tag- und 45
dB(A) im Nachtzeitraum werden im Plangebiet im Tag- und Nachtzeitraum insbe-
sondere im Nahbereich zur MihlbachstraBe erheblich (berschritten (siehe Anla-
gen 3.2 und 3.3 im Anhang). Auch die héher angesetzten Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV (Verkehrsldarmschutzverordnung) fiir Allgemeine Wohngebiete von
59 dB(A) im Tag- und 49 dB(A) im Nachtzeitraum werden entlang MiihlbachstraBe
nédchstgelegenen Baugrenzen im Stden des Plangebiets um bis zu 5 dB(A) im
Tag- und Nachtzeitraum tberschritten. Es werden somit SchallschutzmaBnahmen
erforderlich.

Anforderungen zum Schallschutz

In Kapitel 8 werden die fiir den Bebauungsplan erforderlichen SchallschutzmaB-
nahmen diskutiert und es wird ein Schallschutzkonzept vorgeschlagen. In Kapitel 9
sind diese Schallschutzanforderungen als Festsetzungsvorschlége fir den Bebau-
ungsplan umgesetzt.

Der Bebauungsplan ,Im Ried” kann somit bei Beriicksichtigung der vorge-
schlagenen MaBnahmen aus schalltechnischer Sicht wie vorgesehen als Sat-
zung beschlossen werden. “
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7.2

7.3

Artenschutz- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung — Relevanzprii-
fung

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung notwendigen artenschutzrechtlichen Pru-
fung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurden tierékologische
Untersuchungen durchgefuhrt, mit dem Ziel, Auswirkungen des vorliegenden Be-
bauungsplans auf die lokale artenschutzrechtlich relevante Flora und Fauna abzu-
schéatzen. Vorab wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung erstellt.

Auf das Gutachten ,Stadt Villingen-Schwenningen, Muhlhausen — Linker Ortsein-
gang, Spezielle artenschutzrechtliche Prufung — Relevanzpriifung®, faktorgruen,
Rottweil, Stand 30.03.2020, wird verwiesen.

(Auszug S. 17)
,5.4 Ergebnis der Relevanzprifung

Ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten und das Eintreten arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande kbnnen auch unter Berticksichtigung von
VermeidungsmaBnahmen (Ziff. 4.2) nicht mit hinreichender Sicherheit ausge-
schlossen werden. Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung wird erforderlich.
Als Grundlage fir diese Priifung sind faunistische Erfassungen von Brutvégeln, Fle-
derméusen, Reptilien und Schmetterlingen durchzufiihren. Des Weiteren wird eine
Untersuchung der Heuschrecken empfohlen. Soweit dabei artenschutzrechtlich
relevante Arten im Einwirkungsbereich des Projekts/ Vorhabens nachgewiesen
werden kénnen weitere VermeidungsmalBnahmen und/oder vorgezogene Aus-
gleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) erforderlich werden, um das Eintreten der
Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu verhindern.

Artenschutz - spezielle artenschutzrechtliche Priufung

Um ausschlieBen zu kdnnen, dass durch das geplante Vorhaben sowohl streng
geschutzte als auch besonders geschutzte Arten beeintrachtigt werden, ist die Be-
troffenheit dieser Arten durch eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung, welche
auf die artenschutzrechtliche Relevanzprifung aufbaut, abzuklaren.

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung wurde im Jahr 2020 erstellt. Da fur
die Gultigkeit der Untersuchung ein Zeitraum von 5 Jahren zu beachten ist, wurde
im Jahr 2025 eine Plausibilisierung der Untersuchung erstellt. Diese ist dem Be-
bauungsplan als Anlage beigeflgt und ersetzt die Untersuchung aus dem Jahr
2020.

Auf das Gutachten ,Stadt Villingen-Schwenningen, Mihlhausen — Wohngebiet ,,Im
Ried“, spezielle artenschutzrechtliche Prifung - Plausibilisierung 2025, fak-
torgruen, Freiburg, Stand 08.04.2026, wird verwiesen.

(Auszug S. 30 ff.)
,9. Zusammenfassung

Anlass: Die Stadt Villingen-Schwenningen plant in ihrem Ortsteil Mihlhausen die
Entwicklung des Wohnbaugebiets ,Im Ried”. Durch die Bebauung werden aktuell
unbebaute Fldchen beansprucht sowie aktuelle Gebdude abgerissen. Hierbei kann
es zu artenschutzrechtlichen VerstoBen kommen, weshalb artenschutzrechtliche
Untersuchungen notwendig wurden, die 2020 durchgefihrt wurden. Da das Bau-
gebiet zwischenzeitlich nicht umgesetzt wurde, die Umsetzung aktuell aber wieder
geplant ist, wurde 2025 eine Plausibilisierung der artenschutzrechtlichen Erfassun-
gen aus dem Jahr 2020 durchgeftihrt.
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Relevanzprtfung: Die zum Vorhaben erstellte Relevanzpriifung ergab, dass im Rah-
men einer vertiefenden artenschutzrechtlichen Prifung eine Bestandserfassung fir
die Artengruppen Végel, Flederméuse, Reptilien und Schmetterlinge durchzufiih-
ren ist. Des Weiteren wurde eine Untersuchung der Heuschrecken empfohlen.
Weitere Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie kbnnen mit hinreichender Sicher-
heit ausgeschlossen werden. Bei der Plausibilisierung 2025 wurde eine stichpro-
benhafte Erfassung von Brutvdgel, Flederméusen sowie Reptilien als erforderlich
angesehen. Eine Plausibilisierung von Heuschrecken wurde aufgrund des speziel-
len Artenschutzrechts als nicht relevant eingestuft.

Ergebnisse der Plausibilisierung 2025: Im Plangebiet konnte ein Revier des
Haussperlings festgestellt werden, dass durch den Abriss der Gebéude verloren
geht. Weitere besonders planungsrelevante Brutvogelarten konnten im Plangebiet
nicht festgestellt werden. Um Verbotstatbestédnde zu vermeiden, sind Vermei-
dungsmaBnahmen und eine CEF-MaBnahme notwendig:

* V 1: Rodungszeitraum von Gehdlzen
* V 2: Abrisszeiten von Geb&duden
* CEF 1: Anbringen von Nisthilfen fiir den Hausperling

Ergebnisse Flederméuse: Insgesamt wurden im Rahmen der Untersuchungen sie-
ben Fledermausarten sicher nachgewiesen. Zudem konnten Fledermausquartiere
im Plangebiet nachgewiesen werden. Um Verbotstatbestédnde zu vermeiden, sind
Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen notwendig: Die MaBnahme CEF 3 wird nur bei
fehlender Einhaltung der VermeidungsmaBnahme V5 erforderlich.

* V1: Rodungszeitraum von Gehblzen
* V2: Abrisszeiten von Gebéuden
* V3: Erhalt der gewédsserbegleitenden Vegetation am Mihlbachkanal

* V4: Erhalt essentieller Jagdhabitate von Flederméusen durch gesteuerte Be-
leuchtung und reduzierte Larmentwicklung

* V5: Erhalt von Quartiersbdumen von Flederméusen
* V6: Erhalt des Fledermausquartiers am Mdhlbach

* V7: Erhalt der Quartiere von Zwerg- und Bartfledermaus am Scheuengebédude
MihlbachstraBe 28

* V8: Vermeidung der Beeintrdachtigung von essentiellen Jagdhabitaten entlang
des Miihlbachs durch eine Herstellung von artenreichem, extensivem Grtinland

Bei Nichteinhaltung der VermeidungsmaBnahme V7 (Erhalt Gebdudequartier) sind
CEF-MaBnahmen flir Fledermé&use erforderlich (CEF-2). Sollten die beiden groBen
Weiden (s. Abb. 6) nicht erhalten bleiben kénnen, sind weitere CEF-MaBnahmen
fur Fledermé&use erforderlich (CEF-3).

» CEF-2: Ersatzquartiere fir Zwerg- und Bartfledermaus
» (CEF-3: Ersatzquatrtiere ftir den Verlust von pot. Quartiersbaumen)

Eine Beschreibung der Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen ist Kap. 8 zu
entnehmen.

Weitere Ergebnisse: Es konnten keine Hinweise auf nach Anhang IV geschditzte
Reptilien oder Schmetterlinge nachgewiesen werden. Daher sind in Bezug auf
diese Artengruppen keine Vermeidungs- oder AusgleichsmaBnahmen erforderlich.
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7.4

In Anhang IV der FFH-Richtlinie sind keine Heuschreckenarten aufgefihrt. Auf-
grund vorhandener FFH-Mé&hwiesen ist ein Vorkommen von Arten der Roten Liste
jedoch nicht auszuschlieBen. Es konnten jedoch keine besonders gefahrdeten Ar-
ten nachgewiesen werden

Monitoring: Flir die AusgleichsmaBnahmen wird ein Monitoring empfohlen. Details
sind Kap. 8.3 zu entnehmen.

Fazit: Bei Weiterverfolgung des Wohngebiets ,,Im Ried" ist hinsichtlich der Arten-
gruppen Vogel und Fledermédusen mit artenschutzrechtlichen Konflikten zu rech-
nen. Es sind daher Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen erforderlich. Unter Einhal-
tung sémtlicher Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen werden keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestédnde gem. § 44 BNatSchG ausgelést. “

Artenschutz - Nachuntersuchung Fledermause

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prafung aus dem Jahr 2020
wurde die Quartiersnutzung von Fledermausen am Gebaude MuhlbachstraBe 28
nachgewiesen. Im Jahr 2022 wurden zur Prifung der aktuellen Umstéande Nach-
untersuchungen veranlasst. Die Untersuchungen sind in die spezielle artenschutz-
rechtliche Prufung aus dem Jahr 2026 eingeflossen.

Auf das Gutachten ,Nachuntersuchung zur aktuellen Quartiersnutzung von Fle-
dermausen am Gebaude MihlbachstraBe 28 im geplanten Wohnbaugebiet ,Lin-
ker Ortseingang* in Villingen-Schwenningen-Muhlhausen®, Biologische Gutachten
Dietz, Haigerloch, Stand 02.09.2022, wird verwiesen.

(Auszug S. 6 ff.)
,Diskussion

Im Jahr 2020 wurden am Scheunengeb&ude MihlbachstraBe 28 die Stdseite mit
zwei vorhandenen Fensterldden und dem Spaltraum hinter der Holzverkleidung von
einem Wochenstubenverband der Bartfledermaus und die Holzverkleidung auf der
Nordseite von einer Kolonie der Zwergfledermaus genutzt. Dabei waren die Bartfle-
dermduse im Jahr 2020 im Sommer liber einen ldngeren Zeitraum am Quartier an-
wesend, die Zwergfledermaus nur an einem Termin. Damit wurde fur das Jahr
2020 fir die Zwergfledermaus von einem Verbundquartier ausgegangen, bei dem
durch den Wochenstubenverband weitere Quartiere aufgesucht wurden. Fiir die
Bartfledermaus sprach die Befundlage im Jahr 2020 allerdings fir eine ausschlief3-
liche Nutzung des Gebédudes MtiihlbachstraBe 28.

Dahingegen konnten im Jahr 2022 Bartflederméuse ausschlieBlich im August und
Zwergflederméuse (berhaupt nicht am Gebaude MihlbachstraBe 28 nachgewie-
sen werden. Da auf der Nordseite Fledermauskot nur schwer nachweisbar ist,
schlieBt die Befundlage nicht aus, dass die Zwergflederméause zu irgendeinem
Zeitpunkt des Sommers anwesend waren. Fehlende Nachweise bei finf Kontrollen
bestétigen aber die Einschéatzung von 2020, dass die Art vorwiegend andere Quar-
tiere im Ort nutzt und allenfalls sporadisch anwesend ist. Diese Einschétzung
ergab sich fur das Jahr 2022 auch fir die Bartfledermaus, da lediglich bei der letz-
ten Begehung Kotspuren nachweisbar waren und in der eigentlichen Wochenstu-
benzeit im Juni und Juli weder Tiere noch Spuren auffindbar waren. Daraus I&sst
sich ableiten, dass beide Arten andere Quartiere kennen und nutzen und somit
eine grundsétzliche Ausgleichbarkeit des Verlustes von zeitweise genutzten Quar-
tieren méglich ist. Dies hat Auswirkungen auf die artenschutzrechtliche Bewertung.

Betroffenheit der Flederméause
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Beide am Gebédude MdhlbachstraBe 28 nachgewiesenen Fledermausarten sind
national streng geschilitzt, eingriffsrelevant und potentiell von den Verbotstatbestéan-
den des § 44 des BNatSchG bertihrt. Entsprechend sind zur Vermeidung des Ein-
tretens der Verbotstatbestdnde Vermeidungs- und AusgleichsmalBnahmen erforder-
lich.

Schéadigungsverbot

Beschédigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten/Standorten
wildlebender Pflanzen und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung
von wildlebenden Tieren oder ihrer Entwicklungsformen bzw. Beschédigung oder
Zerstérung von Exemplaren wildlebender Pflanzen oder ihrer Entwicklungsformen.
— Ein VerstoB liegt nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten bzw. Standorte im
rdumlichen Zusammenhang gewahrt werden. Bei Flederméusen sind neben den
Quartieren auch die Jagdgebiete zu betrachten, da negative Auswirkungen in den
Jagdgebieten direkte Auswirkungen auf die Fortpflanzungs- und Ruhestétten nach
sich ziehen. = Aufgrund der vorwiegenden Nutzung anderer Quartiere im Umfeld
und nur einer zeitweisen Nutzung des betroffenen Gebédudes als Quartier wird ne-
ben der artenschutzrechtlich bevorzugten Méglichkeit des Quartiererhaltes als Va-
riante bei zwingend erforderlichem Abriss auch eine Ausgleichbarkeit gesehen. Als
Ausgleich missen mindestens 10 Ersatzquartiere an Gebéduden in der Umgebung
ausgebracht werden. Die neuen Quartierméglichkeiten missen dabei mindestens
3 Meter (iber Grund, besser héher und bevorzugt an Stidseiten ausgebracht wer-
den. Als Aufhdngeorte eignen sich Gebédude im Siedlungsbereich mit unbeleuchte-
ten Fassaden oder Feldscheunen und Schuppen. Im Anhang werden drei alterna-
tive Méglichkeiten zur Schaffung von Ersatzquartieren vorgestellt. Die neu geschaf-
fenen Quartiere kénnen in den Quartierverbund der beiden Fledermausarten inte-
griert werden und kompensieren den Wegfall der Quartierméglichkeiten am Ge-
béude MiihlbachstraBe 28.

Tétungs- und Verletzungsverbot

Signifikante Erh6hung des Tétungsrisikos fir Exemplare, der durch den Eingriff o-
der das Vorhaben betroffenen Arten z.B. durch mittelbare betriebsbedingte Auswir-
kungen, z.B. ein erhdhtes Kollisionsrisiko. — Die Verletzung oder Tétung von Tie-
ren und die Beschédigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen, die mit der
Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten verbunden
sind, werden im Schéadigungsverbot behandelt. = Um eine Verletzung oder Tétung
von Tieren zu verhindern, musste der Abriss des Gebédudes MuhlbachstraBBe 28 im
Winter zwischen dem 15. Oktober und dem 15. Mérz erfolgen. “

Muhlbachuntersuchung

Zur Ermittlung der Situation bei Hochwasser im Bereich des Plangebiets wurde
eine Hochwasseruntersuchung erstellt. Die HQ100 Flachen wurden als Hinweis in
den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans Gbernommen. Zur Information fur
Bauherren werden Hinweisblatter zur hochwasserangepassten Bauweise als Anla-
gen in den Bebauungsplan ibernommen.

Auf das Gutachten ,Villingen-Schwenningen, Berechnung des USG am Miihl-
bach im Stadtbezirk Muhlhausen, Erlauterungsbericht®, inkl. Anhang A und An-
hang B, Wald+Corbe Consulting, GmbH, Hugelsheim, Stand 28.08.2023, wird
verwiesen.

(Auszug S. 11 ff.)
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»Fazit: bei einem 100-jahrlichen Hochwasserabflugs ist im unteren Bereich des ge-
planten NBG ,,im Ried” (ab ca. Querprofil S4) mit Uberflutunten zu rechnen.

Durch eine Verschneidung der berechneten Wasserspiegellagen mit dem digitalen
Héhenmodell der Stadt Villingen-Schwenningen (WSP ,minus“ Geldandehdhen)
wurden fiir ein HQ100 die Uberflutungstiefen und damit auch die Ausdehnung der
Uberflutung ins Hinterland ermittelt (siehe Abbildung 4-7).

Anhand der flachigen Darstellung ist zu sehen, dass das linkseitige Ufer des Miihl-
bachs bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis ab dem Querprofil S4 liberflu-
tet wird. Die MuhlstraBe und damit ein kleinerer Bereich des Neubaugebiets ,,Im
Ried* sind daher bei einem 100-jéhrlichen Hochwasserereignis von Uberflutungen
betroffen.

Die Uberflutungstiefen im Bereich des Neubaugebiets sind dabei geringer als 20
cm. Das Volumen der Uberflutungen im Bereich des Neubaugebiets betrégt ca. 13
m3. £“"

Natura 2000-Vorpriifung

Mit dem Plangebiet wird das Vogelschutzgebiet Nr. 8017441 ,Baar” angeschnit-
ten. Diesbezlglich wurde eine Natura 2000-Vorprifung ausgearbeitet. Die ent-
sprechenden Unterlagen sind dem Bebauungsplan als Anlagen beigeflgt.

Auf das ,,Formblatt zur Natura 2000 - Vorprifung in Baden-Warttemberg®, bear-
beitet durch faktorgruen, Rottweil, Stand 08.04.2026 und den ,Anhang Natura
2000 - Vorprifung: Muhlhausen Linker Ortseingang, zum Formblatt, Nr. 2, karto-
graphische Darstellung®, faktorgruen, Rottweil wird verwiesen.
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Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitpldne sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung
durchzufuhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung erméglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fur das
Vorhaben betroffen werden konnen. GemaB § 2 Abs. 3 BauGB sind alle Belange
von Umwelt- und Naturschutz, die fur die Abwagung von Bedeutung sein kdnnen,
zu ermitteln und zu bewerten.

Der Umweltbericht, Stadtplanungsamt Villingen-Schwenningen Abteilung UNP, ist
gem. § 2a BauGB Bestandteil der Begrindung der Begriindung als gesonderter
Teil beigeflgt.

Hinweis: Neben Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen, welche soweit még-
lich als Festsetzungen oder Hinweise im Bebauungsplan aufgenommen wurden,
werden externe MaBnahmen (CEF-MaBnahmen) fir den Haussperling und die Fle-
dermdéuse erforderlich. Diese werden vertraglich gesichert und finden im nahen
Umfeld zum Plangebiet statt.
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A1

Al

A2

A2.1

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

WA - Allgemeines Wohngebiet

Das Plangebiet soll vorrangig fur die Deckung des Bedarfs an Wohnraum und
barrierefreien Wohnungen zur Verfigung stehen. Somit steht die Wohnnutzung im
Vordergrund der geplanten Nutzungen.

Gartenbaubetriebe haben einen sehr groBen Flachenbedarf. Sie entsprechen
nicht der ortstypischen Charakteristik und dem Ziel, Wohnraum zu schaffen.

Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese Immissionen verursachen, die im
Plangebiet und der ndheren Umgebung nicht hinnehmbar sind. Durch den Betrieb
mit Gefahrenstoffen, geruchsintensiven Treibstoffen und oft mit einer Tankstelle
verbundene Waschanlage, die hohe Schallimmissionen hervorruft, wird eine Ver-
schlechterung des angrenzenden Wohnumfelds beflirchtet. Zudem soll ein erhéh-
tes Verkehrsaufkommen durch Zu- und Abfahrten einer Tankstelle vermieden wer-
den.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen konnen gem. BauNVO auch in anderen
Baugebieten angesiedelt werden und sind an dieser Stelle im Ortsgeflige falsch
platziert. Des Weiteren resultiert die Einschrankung aus Rucksichtnahme auf die
bereits bestehende, angrenzende Wohnbebauung.

MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl
(GRZ), die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zulds-
sige H6he baulicher Anlagen festgesetzt. Das MaB der baulichen Nutzung wird
abgeleitet aus der angrenzenden vorhandenen raumlichen und baulichen Struktur
des Gebiets und der gewlinschten stadtebaulichen Struktur innerhalb des Plange-
biets. Ebenfalls bertcksichtigt wurde die Ortsrandlage und damit der harmoni-
sche Ubergang der Bebauung in den angrenzenden Landschaftsraum. Nach
Westen werden die Strukturen etwas héher, hier ist geplant, barrierefreie Wohnun-
gen unterzubringen und damit einen Abschluss des Gebiets nach Westen herzu-
stellen, wohingegen im Osten mit einer etwas niedrigeren Bebauung auf die Be-
standsstrukturen reagiert wird.

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) gibt den Flachenanteil eines Baugrund-
stlicks an, der mit Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen Uberbaut bzw.
versiegelt werden darf. Um im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den eine optimale Ausnutzung far die Flachen zu gewahrleisten, wird der Orientie-
rungswert gem. § 17 BauNVO fir ein Allgemeines Wohngebiet ermdglicht.
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A2.2

A2.3

GeméaB § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir
diein § 19 Abs. 4 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einem Wert
von 0,6 méglich. Durch die festgesetzte Uberschreitungsmaéglichkeit der Grundfla-
chenzahl fur bauliche Anlagen unterhalb der Geladndeoberflache bis zu dem Wert
von 0,8 (§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO) wird die Mdglichkeit eréffnet, ausreichend
Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen.

Die Uberschreitungsméglichkeit fir Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2
BauNVO bis zu einem Wert von 0,7 in den Baufeldern A und C tragt dem Umstand
Rechnung, dass insbesondere die im Gebiet vorgesehene Reihenhausbebauung
aufgrund der schmalen, langlichen Grundsttickszuschnitte einen strukturell héhe-
ren Anteil an befestigten ErschlieBungs- und Stellplatzflachen erfordern. Ebenso
ist ein héherer Anteil an befestigten Flachen durch oberirdische Parkierung im
westlichen Baufeld A zu erwarten, wenn die Parkierung hier oberirdisch anstatt in
einer Tiefgarage realisiert wird.

Im gesamten Plangebiet sollen die Wohnbauflachen optimal ausgenutzt werden,
ohne eine zu massive Bebauung zu erzeugen. Daher wird die ,GRZ | bei 0,4 be-
lassen, hingegen aber Uberschreitungsméglichkeiten fir die ,GRZ II“ gegeben.
Die Uberschreitungsméglichkeit bis zu einem Wert von 0,7 in bestimmten Berei-
chen ermdglicht eine funktionsgerechte Grundstucksnutzung und bleibt trotzdem
unter der nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO definierten Obergrenze von 0,8.

Zahl der Vollgeschosse

Vorgesehen ist die Zuléssigkeit von Gebauden mit zwei Vollgeschossen im Uber-
gang zur Bestandsbebauung im Osten und mit drei Vollgeschossen im westlichen
Bereich des Plangebiets an der Ortseingangssituation.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Kubatur der Gebaude wird u.a. durch Festsetzungen zur maximalen Gebau-
dehdhe geregelt. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen in Verbindung mit der
Dachform und -neigung und der Festsetzung der max. Anzahl der Vollgeschosse
entsteht eine Hullkurve. Innerhalb dieser Hullkurve kann sich der Baukdrper in ge-
wissem Umfang bewegen. Dies soll einen notwendigen Spielraum innerhalb der
Hohenfestsetzungen ermoglichen. Gleichzeitig soll gewéahrleistet werden, dass
sich die Dimensionierung der Baukdrper in stadtebaulich vertraglichem MaB ein-
fagt.

Die Uberbauungsméglichkeit des GR/LR2 in Baufeld A ab einer bestimmten Héhe
dient der Reduzierung des ErschlieBungsaufwands der nérdlich und sudlich der
Wendeanlage realisierten Gebaude. Uber eine oberirdische Verbindung kénnen
die Baukdrper verbunden werden und dadurch mdglicherweise auf lediglich eine
Aufzugsanlage zuruckgreifen. Trotzdem ist sichergestellt, dass eine Durchwegung
und Leitungsfuhrung durch Baufeld A in Richtung der westlich liegenden Bushal-
testelle gewahrleistet werden kann.

Die differenzierten Héhenfestsetzungen berucksichtigen die Anforderungen der
unterschiedlichen Gebaudetypologien. Zudem berucksichtigen Sie die angren-
zende Wohnbebauung im Osten des Plangebiets.

Die Regelungen fur Brustungen und technisch bedingte Aufbauten wurden getrof-
fen, da diese Anlagen Ublicherweise erforderlich sind, such aus gestalterischen
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A3

A4

A4

A4.2

Grunden jedoch nicht auf die festgesetzte optisch wirksame Geb&audehdhe aus-
wirken sollen.

Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie soll erleichtert
werden. Durch die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemessene
Uberhdéhung der Gebaude durch diese Anlagen vermieden werden.

Bauweise

Die Festsetzungen orientieren sich an den benachbarten Wohngebieten, entwi-
ckeln diese weiter, gewahrleisten eine gute Wohnqualitat und sichern die beson-
dere stadtebauliche Situation. Prinzipiell sind nur offene Bauweisen festgesetzt.
Das im Vorfeld ausgearbeitete Stadtebauliche Konzept sieht unterschiedliche Ge-
baudetypologien vor. Im sudlichen Bereich sind Reihenhauser vorgesehen. Durch
diese Typologie kann die Flache optimal ausgenutzt werden. Daher sind fur die-
sen Bereich nur Hausgruppen zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen orientieren sich an der stadtebaulichen
Konzeption und sind ausreichend groB festgesetzt, damit den Grundsticksbesit-
zern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und Gestaltung des
Grundstuckes gegeben ist. Insbesondere, da die im Bebauungsplan dargestellten
Grundstickgrenzen noch variabel sind und sich im Weiteren noch andern kén-
nen, ist die Ausweisung von ,Einzelbaufenstern® nicht zweckmaBig.

Durch die Zulassigkeit von Tiefgaragen bzw. unterirdischen Gemeinschaftsgara-
gen im gesamten Gebiet soll die unterirdische Unterbringung der Stellplatze er-
maoglicht werden.

Stellplatze und Garagen

Die Bereiche, in welchen Garagen und Carports errichtet werden durfen, werden
reglementiert, um bauliche Raumkanten auszubilden und zu schitzen. Es soll ver-
mieden werden, dass das StraBenbild von Garagen dominiert wird. Carports be-
einflussen das StraBenbild durch ihre offene Gestaltung weniger, und sind daher
auch in ausgewiesenen Bereichen entlang der StraBe zulassig.

Stellplatze beeintrachtigen die Gestalt des StraBenraumes weniger und sind daher
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.

Tiefgaragen sind von den Beschrankungen ausgenommen. Diese kbnnen gem.
§ 23 Abs. 5 BauNVO im gesamten Geltungsbereich zugelassen werden.

Mit den Festsetzungen erhalt der StraBenraum einen offenen und freundlichen
Eindruck und die Verkehrssicherheit wird verbessert. Zudem unterstitzt die Fest-
setzung die Stellplatzversorgung, die Uberwiegend auf den privaten Grundsticken
erfolgen soll um die Parkierung im 6ffentlichen Raum zu vermeiden.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Grinden ist es wiinschenswert, dass
die Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut
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A6

A7

A7

A7.2

A7.3

werden. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungs-
bild im StraBenraum beitragen. Nachbarschaftliche Belange werden durch die
Festsetzung ebenfalls berlcksichtigt. Zur Sicherung der Zugénglichkeit der Frei-
leitung sind Nebenanlagen innerhalb des Schutzstreifens der Freileitung (Schutz-
zone im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans) ausgeschlossen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Gestaltung des Plange-
bietes. Des Weiteren wurde diese Festsetzung getroffen um eine zu starke Uber-
bauung bzw. Versiegelung der Grundsttcke zu verhindern.

Flachen fur Stellplatze und Garagen

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zuléssig. Da
Carports durch ihre offene Gestaltung das Ortsbild weniger beeinflussen, sind
diese in ausgewiesenen Flachen auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstticks-
flachen realisierbar. Die Auswahl der Flachen orientiert sich maBgeblich an der
Stadtebaulichen Konzeption.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflache

Far die innere ErschlieBung des Plangebiets wird innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen keine Trennung in StraBenverkehr und FuBgangerverkehr getroffen.
Diese Nichtverbindlichkeit der Verkehrsaufteilungen erméglicht eine gewisse Fle-
xibilitét bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausfihrungsplanung,
ohne den Bebauungsplan andern zu massen.

Offentliche Verkehrsflache Zweckbestimmung ,,Rad- und Geh-
weg“

Der Weg im westlichen Bereich des Plangebiets dient als FuB- und Radwegever-
bindung zwischen dem Plangebiet und der westlich liegenden Bushaltestelle.
Dadurch wird die fuBlaufige Durchlassigkeit im Gebiet gesichert und eine attrak-
tive Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel wird hergestellt. Durch die Wegever-
bindung sollen umweltfreundlichen Verkehrsarten geférdert werden. Der Weg wird
so ausgestaltet, dass ein Befahren durch Rettungsfahrzeuge und fur Revisions-
zwecke mdglich ist. Im &stlichen Bereich wird der bestehende Gehweg Uber die
Festsetzung in das Plangebiet hineingezogen.

Offentliche Verkehrsflaiche Zweckbestimmung ,,Verkehrsgriin“

Die Verkehrsgrunflache dient einer Eingrinung der Einfahrt in das Quartier und
soll somit zu einer ansprechenden Gestaltung beitragen.
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A9.1

A9.2

A10

A10.1

A10.2

Flachen fur die Versorgung durch Elektrizitat

Die Festsetzung sichert die innere ErschlieBung des Plangebiets mit Elektrizitat.

Grunflachen

Offentliche Griinflache Zweckbestimmung ,,Béschungsflache“

Die Grunstrukturen entlang der MuhlbachstraBe sollen zu einem GroBteil erhalten
bleiben. Zudem schafft die bestehende Bdschung den Héhensprung zwischen
dem StraBenniveau und dem Uberbaubaren Bereich. Die Béschungsflache tragt
damit sowohl zu einem positiven stadtebaulichen Bild entlang des StraBenraums
bei und leistet gleichzeitig einen Beitrag zum Mikroklima innerhalb des Plange-
biets.

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung ,,naturnahe Griinfla-
che“

Die Flache dient dem gewasserbegleitenden Grun mit den Uferbereichen und
dem Gewasserrandstreifen, der Extensivierung des Grunlands und soll eine még-
liche Durchwegung, auch zur ErschlieBung des Mastes der Freileitung und der
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flursticke, erlauben. Zudem soll die
Entwésserung Uber Wassergraben in diesen Flachen stattfinden.

Vermeidung oder Verringerung von Hochwasser-
schaden einschlieBlich Schaden durch Starkregen

Die Festsetzungen dienen der Vorsorge gegen Schaden aus Hochwasser, insbe-
sondere aus Starkregenereignissen. Die Erforderlichkeit ergibt sich aus den Stark-
regengefahrenkarten der Stadt Villingen-Schwenningen sowie aus dem fur das
Baugebiet erarbeiteten Entwasserungskonzept.

Schutzhohe und ErdgeschossfuBbodenhohe

Die Festsetzung der ErdgeschossfuBbodenhdhe Uber einer definierten Schutz-
héhe halt das schadensanfallige Erdgeschossniveau Uber dem maBgeblichen
Wasserstand und ist zugleich BezugsgréBe fur die weiteren SchutzmaBnahmen.
Die Anknupfung an die im zeichnerischen Teil festgesetzten Hohen sichert fur je-
des Baugrundstlck einen eindeutigen Bezugspunkt und damit die Bestimmtheit
der Festsetzung.

Wasserundurchlassige Bauweise

Die wasserundurchlassige Bauweise verhindert das Eindringen von Wasser durch
erdberlhrte Bauteile bei zeitweise anstehendem Wasser und schitzt Unterge-
schosse vor Durchfeuchtung.
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A10.4

A10.5

A1

A111

Al11.2

Schutz vor Offnungen unterhalb der Schutzhéhe

Der wesentliche Schadenseintritt bei Starkregen erfolgt erfahrungsgeman Gber
tiefiegende Offnungen. Die Festsetzung dient als SchutzmaBnahme als Ergan-
zung zu den Festsetzungen unter Ziff. A10.1 und Ziff. A10.2.

Gelandemodellierungen

Die Gelandegestaltung soll verhindern, dass durch Modellierung neue Abfluss-
wege zu Gebauden hin entstehen.

Tiefgaragenzufahrten

Tiefgaragen- und Untergeschosszufahrten sind besonders schadensanfallige Tief-
punkte. Die Festsetzung knupft das Schutzniveau an die Schutzhéhe nach Ziff.
A10.1 und gibt damit ein messbares Schutzziel vor. Dauerhaft wirksame L&sun-
gen werden bevorzugt, weil mobile Elemente das rechtzeitige Eingreifen im Ereig-
nisfall voraussetzen und damit weniger zuverlassig sind; sie bleiben ergéanzend
zulassig.

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

FNL 1 - Geholzerhalt

Die Festsetzung dient der Sicherung des Gehdlzbestands entlang des Muhl-
bachs. Der bestehende Mast der 110kV-Freileitung bleibt innerhalb der Flache be-
stehen. Uber die Zuléssigkeit der Wassergraben wird das Entwésserungskonzept
berucksichtigt.

FNL 2 - Extensivierung des Grunlands

Die Festsetzung dient der Aufwertung und Extensivierung der Grunflachen. Heute
versiegelte Flachen sollen teilweise entsiegelt werden

Der Pflegeweg soll die Erreichbarkeit der landwirtschaftlich genutzten Flursticke
sowie die Erreichbarkeit des Mastes der Freileitung sichern. Der bestehende Weg
soll in dem Bereich, in welchem er nicht mehr bendtigt wird, zurtickgebaut wer-
den. Der Teilbereich des vorgesehenen Pflegewegs, der mit dem bestehenden
Weg Ubereinstimmt, soll im Unterbau erhalten bleiben, um diesen bereits flr den
Pflegeweg nutzen zu kénnen. Dabei handelt es sich jedoch lediglich um einen
Teilbereich des heute bestehenden Weges. Somit kann hier von einer Teilentsie-
gelung gesprochen werden.

Innerhalb der FNL 2- Flache sind zudem die fur die Entwasserung notwendigen
Wassergraben zuldssig, um die Entwasserung sicherzustellen. Die technischen
Anlagen des Mastes zur Freileitung liegen teilweise innerhalb der FNL 2- Flache
und sollen dort auch weiterhin betrieben werden kénnen.

Zu beachten ist, dass innerhalb der im zeichnerischen Teil dargestellten Schutzzone der 110kV-Frei-

leitung eine Bepflanzung nur mit Einschrankungen zulassig ist. Auf den Hinweis D10 ,110kV-Lei-
tung® im Textteil zum Bebauungsplan wird verwiesen.
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A11.5

A11.6

A12

A13

Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze hat kologi-
sche Grunde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur Grundwas-
serneubildung beitragen.

Dachbegriinung

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen. Zudem wird durch die Dachbegrinung ein Se-
kundarlebensraum geschaffen.

Hinweis: Ab einem Substrataufbau von mind. 15 cm ergeben sich Vergunstigun-
gen bei der Niederschlagswassergebuhr.

Tiefgaragenuberdeckung

Die Festsetzung einer Mindestuberdeckung von Tiefgaragen hat 6kologische und
stadtebauliche Grinde. So wird ausreichend Boden fur geeignete Bepflanzungen
geschaffen. Die Uberdeckungshéhe wird im Mittel angegeben. So bleibt ausrei-

chend Spielraum fUr beispielsweise Spritzschutzstreifen entlang der Hauswéande.

Durchlassigkeit fur Kleintiere

Die Kleintierdurchlassigkeit sichert den Biotopverbund. Durch den Mindestab-
stand zum Boden bei Einfriedungen soll die Durchgangigkeit des Gebiets fur
Kleintiere, wie beispielsweise Igel, erhalten werden.

Flachen fur Geh- und Leitungsrechte

Das Leitungsrecht ,LR1“ dient der Sicherung des Kanalverlaufs.

Das Geh- und Leitungsrecht ,GR/LR2“ dient als Leitungsrecht zur Sicherung des
Kanalverlaufs und zur Sicherung der Wegeverbindung zwischen der PlanstraBe
und der westlich liegenden Bushaltestelle. Das Gehrecht wird auf den 6ffentlichen
Geh- und Radweg gefluhrt.

Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflachen und
ihre Nutzung, Flachen fur besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder
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Minderung solcher Einwirkungen zu treffende bauli-
che und sonstige technische Vorkehrungen

Auf ,Stadt Villingen-Schwenningen, Bebauungsplan ,Im Ried“, Schalltechnische
Untersuchung®, Ingenieurburo fur Technischen Umweltschutz Dr. Dréscher +
Partner, TUbingen, Stand 27. Mai 2026, sowie die dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans beigeflgten Anlage 3.3 (StraBenverkehr: Schallimmissionen im
Nachtzeitraum) und Anlage 4 der schalltechnischen Untersuchung (maBgebliche
AuBenlarmpegel), wird verwiesen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Schalleinwirkungen aus
den Sportnutzungen sowie aus dem StraBenverkehr im Plangebiet ermittelt und
bewertet. Auf Grundlage der Angaben zur Nutzung des Sportplatzes werden die
Orientierungswerte der DIN 181005 Beiblatt 1 und Immissionsrichtwerte der 18.
BImSchV im Plangebiet an den maBgeblich betroffenen Baugrenzen sicher unter-
schritten. Diesbezulglich sind keine SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Durch
die Schalleinwirkungen aus dem StraBenverkehr im Plangebiet werden die Orien-
tierungswerte sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV hingegen Uber-
schritten. In der Schalltechnischen Untersuchung wurde ausfuhrlich abgewogen
zwischen den folgenden mdglichen MaBnahmen zum Schallschutz:

— Réaumliche Trennung zwischen der Schallquelle und den geplanten schutzbeduirf-
tigen Nutzungen

— Aktiver Schallschutz (z.B. Larmschutzwand)
— Passiver Schallschutz (z.B. Schallschutzfenster)

Der Trennungsgrundsatz kann im Gebiet nicht verfolgt werden, da durch ein blo-
Bes Abrucken mit den schutzbedurftigen Nutzungen von der StraBe die Orientie-
rungswerte fur Allgemeine Wohngebiete nicht ohne weitere MaBnahmen eingehal-
ten werden kénnten. Aktive SchallschutzmaBnahmen (z.B. LA&rmschutzwand) sind
gem. fachgutachterlicher Bewertung ebenfalls nicht geeignet, um den erforderli-
chen Schutz vor Verkehrslarm im Plangebiet zu erreichen. Dies liegt u.a. daran,
dass keine effiziente Schallabschirmung erreicht werden kann, da in den erhéhten
Stockwerken weiterhin eine direkte Sichtverbindung zur StraBe bestehen wirde,
und sich somit auch der Schall dorthin ungehindert ausbreiten kénnte. Bei einer
Larmschutzwand von 3 m Héhe und 190 m Lange wuirden lediglich die Erdge-
schosslagen geschutzt werden kénnen. Dies scheint nicht sachgerecht, da u.a.

— fraglich ist, ob die Gesamtkosten (Investitions- und Nachfolgekosten) dieser Larm-
schutzbauwerke (insb. zum Schutz von lediglich dem Erdgeschoss) im Verhaltnis
zum angestrebten Schutzzweck stehen,

— nur eine geringe Anzahl an begunstigten Personen zu erwarten ist,

— andere geeignete MaBnahmen zum Schallschutz bestehen, um gesunde Wohn-
verhaltnisse im Plangebiet sicherzustellen

Hinzu kommen stadtebauliche Grinde wie die Gegenuberstellung zwischen dem
Nutzen einer Larmschutzwand und dem Baumerhalt entlang der MuhlbachstraBe,
die mégliche Verschattung der Erdgeschosslagen durch eine stdlich der Ge-
baude verlaufende Larmschutzwand, und negative Auswirkungen einer 3 m ho-
hen und 190 m langen Larmschutzwand auf das Landschaftsbild.

Demgegenuber erscheint es sachgerecht, den Schutz vor Verkehrslarm insbeson-
dere durch passive SchallschutzmaBnehmen sicherzustellen. Dazu wurden nach-
folgende planungsrechtliche Festsetzung aufgenommen.
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A13.1

A13.2

A14

A141

A14.2

A14.21

Laftungseinrichtungen fiir Schlafraume zum Schutz vor StraBen-
verkehrslarm

Die Festsetzung dient der Sicherstellung einer ausreichenden Frischluftzufuhr in
Schlafrdumen, bei welchen mit Schallimmissionen von tber 45 dB(A) im Nacht-
zeitraum zu rechnen ist.

Die Anlage 3.3 zur Schalltechnischen Untersuchung (StraBenverkehr: Schal-
limmissionen im Nachtzeitraum) wird zur Klarstellung in den zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans aufgenommen.

Erforderlicher passiver Schallschutz gemas DIN 4109-1:2018-01:
MaBgebliche AuBenlarmpegel

Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass in schutzbedurftigen Aufenthalts-
rdumen ein ausreichender passiver Schallschutz gegen Schalleinwirkungen aus
dem StraBenverkehr gewahrleistet wird.

Die Anlage 4 zur Schalltechnischen Untersuchung (maBgebliche AuBenlarmpegel
gem. DIN 4109-1:2018-01) wird zur Klarstellung in den zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans aufgenommen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Pflanzbindung

Pflanzbindung 1 (pb1) - Einzelbdume

Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fur Végel und Insekten erfillt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbdume sollen zur Erflllung dieser Aufgabe
und aufgrund der hohen 6kologischen Wertigkeit geschutzt und erhalten werden.
Der nordéstliche Baumstandort dient zudem als Fledermausquartier.

Pflanzverpflichtung

Die Pflanzverpflichtungen dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiege-
lung und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie
dem Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzverpflichtung 1 (pv1) — Einzelbdume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Er-
scheinungsbild des Baugebietes und der Gliederung des StraBenraums. Sie lo-
ckern die Bebauung auf, binden sie in den Landschaftsraum ein.
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A14.2.2

Des Weiteren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwdrmung
der Flache wird durch Baumpflanzungen entgegengewirkt. Neben einer Verbesse-
rung des Kleinklimas bewirken diese Baume eine Reduzierung der Larmimmission
und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und Nist-
mdglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenarten. Zusétzlich dienen die Baumstand-
orte im Ostlichen Bereich des Plangebiets gemeinsam mit den bestehenden Bau-
men als Fledermausleitlinie in Richtung Muhlbach.

Pflanzzwang 2 (pv2) - Begriinung der privaten Grundstiicksflache
(nicht im zeichnerischen Teil dargestellt)

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung gunstig beeinflusst.

Zu beachten ist, dass innerhalb der im zeichnerischen Teil dargestellten Schutz-
zone der 110kV-Freileitung eine Bepflanzung nur mit Einschrankungen zulassig
ist. Auf den Hinweis D10 ,,110kV-Leitung“ im Textteil zum Bebauungsplan wird
verwiesen.
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B1

B1.1

Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehre Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Die Lage des Plangebietes am Ortseingang Muhlhausens macht eine gestalteri-
sche Regelung notwendig.

Der Dachneigungsbereich orientiert sich an den angrenzenden Wohngebieten
und dem gewtnschten stadtebaulichen Erscheinungsbild.

Satteldach 32-45° Flachdach 0-10°

Dachdeckung

Die Farbgebung fur die Dachdeckung orientiert sich an der Umgebungsbebau-
ung. Die Festsetzung berlcksichtigt die AuBenwirkung des Plangebiets und soll
das gewunschte stadtebauliche Erscheinungsbild sichern.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Beschrankung in Art und Lange von Dachaufbauten und Dacheinschnitten
soll zu einem stadtebaulich einheitlichen Erscheinungsbild beitragen. Berucksich-
tigt werden durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: Die AuBenwirkung des
Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Zielsetzung ist die Hauptdacher der Gebaude hervortreten zu lassen und nicht
durch zu viele und zu lange Dachaufbauten zu unterbrechen. Trotzdem soll eine
qualitatsvolle Nutzung der Dachraume ermoglicht werden.
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B1.2

B1.3

B2

B2.1

B2.2

B3

Fassadengestaltung / Materialien

Die Festsetzung soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung fuhren
und sich in das stadtebauliche Bild einfigen. Die nachbarlichen Belange werden
ebenfalls berucksichtigt.

Garagen / Carports

Carports beeinflussen das StraBenbild durch ihre offene Bauweise weniger als
Garagen. Daher sind in den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen Garagen
nur in Form von Carports zuléssig.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

Einfriedungen

Die Regelung soll zu einem optisch lebendigen StraBenraum beitragen. Des Wei-
teren wird auf diese Weise sichergestellt, dass das Lichtraumprofil frei bleibt und
auch keine Mauerfundamente 0.4. den StraBenunterbau beeintrachtigen.

Stutzmauern

Durch topografische Gegebenheiten kbnnen Stitzmauern zur Stabilisierung der
Gelandeoberflache erforderlich werden. Dennoch sollen sie sich gestalterisch in
den Charakter des Gebiets einflUgen. Daher werden fur Stutzmauern entlang von
offentlichen Flachen Regelungen hinsichtlich Materialitdt und Héhe getroffen.

Stellplatzverpflichtung

Die &ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Plangebiets bieten nur bedingt
Méglichkeiten zur Anordnung &ffentlicher Stellplatze. Fur die im Plangebiet entste-
henden individuellen Bauweisen (Einfamilienhauser, Doppelh&duser, Reihenhau-
ser) ist aufgrund der eher dorflich gepragten Lage zu erwarten, dass je Haushalt
in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden sein wird. Im Geschosswohnungsbau
wird hingegen davon ausgegangen, dass die kleineren Wohnungen lediglich von
1 bis 2 Personen bewohnt werden und somit weniger Stellplatze bendtigt werden.
Daher wurde aus verkehrlichen und stadtebaulichen Grinden abweichend von

§ 37 Abs. 1 LBO die Stellplatzverpflichtung je nach WohnungsgréBe festgelegt.

Die geordnete Unterbringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird
somit gewahrleistet und eine Belastung des bestehenden umgebenden Stralen-
raumes ausgeschlossen.

Es ist davon auszugehen, dass Wohnungen bis 50 m2 Wohnflache lediglich von 1-
2 Personen bewohnt werden. Zudem ist angedacht, im westlichen Bereich des
Plangebiets barrierefreie Wohnungen unterzubringen, die voraussichtlich vorwie-
gend von Senioren bewohnt werden. Daher wird der StellplatzschlUssel fur diese
WohnungsgréBen auf 0,7 heruntergesetzt, da davon ausgegangen werden kann,
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dass nicht jeder Bewohner ein Kfz besitzt. Dies wurde bei der Festsetzung berlck-
sichtigt. Bei einer WohnungsgréBe zwischen 51 m2 und 80 m?2 Wohnflache wird
davon ausgegangen, dass hier mindestens ein Bewohner der Wohnung Uber ein
Kfz verfugt. Diese WohnungsgroBen werden sich aller Voraussicht nach in Form
von Einliegerwohnungen oder im Geschosswohnungsbau wiederfinden. Die Vor-
gabe 1,0 STP/WE entspricht den gesetzlichen Anforderungen der Landesbauord-
nung. Far Wohnflachen ab 81 m2 wird hingegen angenommen, dass diese Woh-
nungen in der Regel von mehreren Personen (Familien) bewohnt werden und ein
Kfz pro Haushalt in Teilen des Baugebiets nicht ausreichen wird. Daher wurde der
Stellplatzschllssel fur diese Wohnungen auf 1,5 erhoht.

Sofern sich bei der Berechnung der Stellplatze Bruchzahlen ergeben, ist auf die
néchste volle Zahl aufzurunden.

B4 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern
von Niederschlagswasser

Zur Verringerung der Abflussspitzen und zur Annédherung an den natutrlichen Was-
serhaushalt wird das Niederschlagswasser auf den Grundstlicken zuruckgehalten.
Hierfir werden MaBnahmen wie Retentionszisternen, Dachbegriinungen oder ver-
gleichbare Ruckhalteeinrichtungen vorgesehen. Die RuckhaltemaBnahmen tragen
dazu bei, die bestehende Entwasserungssituation nicht wesentlich zu verandern
und die Belastung der Regenwasserkanalisation zu reduzieren.

Da das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet entwickelt wird und das Nieder-
schlagswasser der Belastungskategorie | (,gering belastet”) zugeordnet werden
kann, ist eine weitergehende Regenwasserbehandlung vor der Einleitung nicht
erforderlich.

B5 Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung dient im Sinne von §75 Abs. 3 Ziff. 2 der rechtsicheren Feststell-
barkeit etwaiger Ordnungswidrigkeiten sowie der Durchsetzung von BuB3geldern
bei Zuwiderhandlung gegen die benannten, in den 6rtlichen Bauvorschriften ge-
troffenen Festsetzungen.

B6 Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien

Die Festsetzung dient der Klarstellung (Anwendungsbereich § 74 Abs. 1 S. 2 LBO
im Verhaltnis zur Nutzung erneuerbarer Energien).
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11  Flachenbilanz

ENTWURF

Die geplanten Flachen innerhalb des 1,3 ha (ca. 13.260 gm) groBen Plangebietes

verteilen sich folgendermaBen:

Allgemeines Wohngebiet:
davon Uberbaubare Grundstlicksflache:
davon ab bestimmter Hohe Uberbaubare Grundstlicksflache:

Verkehrsflache:

davon offentliche Verkehrsflache:
offentlicher FuB- und Radweg:
Verkehrsgrunflache

Offentliche Griinflache:
Davon  Zweckbestimmung Béschungsflache:
Zweckbestimmung naturnahe Grunflache:

Versorgungsflache fur Elektrizitat:

12 Bodenordnung / Folgeverfahren

ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.

ca.

7.450 qm
4.030 gm
120 gm

2.210 gm
1.800 gm
330 gm
90 gm

3.560 gm
820 gm
2.740 gm

40 gm

Die zu Uberplanenden Flurstiucke befinden sich im 6ffentlichen Eigentum. Nach
abgeschlossener ErschlieBung werden die Grundstlicke parzelliert und an private

Interessenten verauBert.
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13 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Planung werden bislang landwirtschaftlich und gewerblich genutzte FIa-
chen einer Wohnnutzung zugefuhrt. Durch die Konversion des bislang gewerblich
genutzten Grundstucks kann die Ausnutzung dieser Flachen erhdht werden.

Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens kann die Umsetzung / Realisie-
rung des Wohngebiets ,Im Ried“ folgen und damit die Nachfrage nach Wohnbau-
flachen befriedigt werden. An diesem Standort kdnnen attraktive Wohngebaude
entwickelt werden, die vor allem jungen Familien, die sich in der Gemeinde ansie-
deln oder sich aber innerhalb der Gemeinde umorientieren wollen, zu Gute kom-
men. Des Weiteren kdnnen Wohnungen fur die éltere Bevolkerungsschicht als
barrierefreie Wohnungen angeboten werden, wodurch im Ruckschluss wieder
Einfamilienhdauser mit groBen Grundstticken im Ort frei werden und flr junge Fa-
milien zur Verflgung stehen.

Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Bebauungsplan eine zusam-
menfassende Erklarung beigefugt.

Villingen-Schwenningen, den

Burgermeister Detlev Buhrer
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