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1 ALLGEMEINES

Anlass, Ziele und Zweck der Planung

Die Gemeinde Tuningen liegt an der Kreuzung zweier zentralen Verkehrsachsen:
Die Nord-Sud-Verbindung zwischen der Metropolregion Stuttgart und dem Indust-
riestandort Singen als auch der Schweiz mit der Autobahn 81 sowie die Ost-West-
Verbindung in Form der Bundesstrasse 523 in die Wirtschaftsraume Tuttlingen,
Pfullendorf, Sigmaringen, Mengen. Diese Verkehrslage ist ein wichtiger Standort-
faktor fur die zuklnftige Entwicklung des Gewerbestandorts ,Tuningen®. Die Ge-
werbebetriebe profitieren von dieser hervorragenden Verkehrslage am Kreu-
zungspunkt Gberregional bedeutsamer Verkehrswege.

Aufgrund einer konkreten Nachfrage soll das bestehende Gewerbegebiet westlich
der A81 auf Hohe der Anschlussstelle ,Tuningen® nach Norden erweitert werden.
Die ErschlieBung kann durch die Fortfiihrung der GewerbestralRe Uber die beste-
hende Briicke am Sieblengraben gesichert werden.

Als Genehmigungsgrundlage ist die Aufstellung eines Bebauungsplans mit ortli-
chen Bauvorschriften erforderlich.

Konkret sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbestrafl3e” folgen-
de Ziele verfolgt werden:

= Berucksichtigung der Belange der Wirtschaft und nachhaltige Starkung des
Gewerbestandorts Tuningen durch Schaffung von Arbeitsplatzen

=  Weiterentwicklung eines attraktiven Gewerbegebietes
= Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung

= Okonomische ErschlieRung im Anschluss an die bestehende StraRe ,Ge-
werbestral3e®

» [Festsetzung von gestalterischen Leitlinien flr eine ortsbhildgerechte Neube-
bauung

» Festsetzung von AusgleichsmalRhahmen zur Kompensation der unvermeid-
baren Eingriffe in Natur und Landschaft

= Konfliktbewaltigung und Abwéagung aller offentlichen und privaten Belange
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1.2 Lage und Geltungsbereich

13

Das Plangebiet liegt stidlich der B 523 (Villingen-Schwenningen — Tuttlingen). Im
Osten grenzt die Anschlussstelle ,Tuningen® der A 81 an. Im Suden verlauft der
Sieblengraben. An den Sieblengraben schlief3t unmittelbar stdlich ein bestehen-
des Gewerbegebiet an. Westlich liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die Gewerbestrale sowie eine Bri-
cke Uber den Sieblengraben von Suden.

Luftbild - Plangebiet (ohne Mal3stab; genordet)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GroRRe von ca. 1,1 ha und be-
findet sich im AuRenbereich. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist
der Planzeichnung zu entnehmen.

Bestand

Aktuell wird das Plangebiet landwirtschaftlich genutzt. GemaR des Regionalplans
Schwarzwald-Baar-Heuberg liegt das Plangebiet aber in keinem schutzbedurftigen
Bereich fur Bodenerhaltung und Landwirtschatft.
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2 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION
2.1 Ziele der Raumordnung
Ziele der Raumordnung gemdaR Landesentwicklungsplan und Regionalplan
Schwarzwald-Baar-Heuberg stehen der Aufstellung des Bebauungsplans nicht
entgegen.
2.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschatft Villingen-
Schwenningen wird das Plangebiet (berwiegend als geplante gewerbliche
Bauflache dargestellt. Ein rdumlich untergeordneter Bereich des Plangebiets ist
als landwirtschaftliche Flache dargstellt.
, P

LA} ’l‘!f—fﬁ’ !

Auszug Flachennutzungsplan der VG Villingen-Schwenningen (ohne Mal3stab;
genordet)

Nach § 8 (2) S.1 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Bei der Anwendung des Entwicklungsgebotes hat die Gemeinde eine
gewisse planerische Gestaltungsfreiheit. Abweichungen von den vorgegebenen
Darstellungen eines Flachennutzungsplans sind zuldssig, wenn sie sich aus dem
Ubergang in eine konkrete Planungsstufe rechtfertigen lassen und die
Grundkonzeption des Flachennutzungsplans unberihrt bleibt.

Vorliegend ist das geplante Gewerbegebiet danach mit dem Entwicklungsgebot
vereinbar. Mit Blick auf das gesamte Gemeindegebiet handelt es sich um eine
Randflache von untergeordneter Bedeutung. Diese Erweiterung flhrt zu keiner
qualitativen Veranderung des Gewichts der Bauflachen untereinander oder des
Verhéltnisses von Innen- und Aul3enbereich. Die Grundkonzeption des
Flachennutzungsplans und die geordnete stadtebauliche Entwicklung bleiben
damit unberunhrt.
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2.3 Bebauungsplanverfahren

3.2

3.3

Das Verfahren wird als Regelverfahren mit Umweltbericht und Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung durchgefiihrt. Dementsprechend findet eine friihzeitige Burger-
und Behordenbeteiligung gemald 88 3 (1) und 4 (1) BauGB und eine Offenlage
gemal 88 3 (2) und 4 (2) BauGB statt.

Aufstellungsbeschluss
Beschluss der Fruhzeitigen Beteiligung

--.--.---- bis Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und
der sonstigen Trager Offentlicher Belange

Behandlung der Anregungen aus der frihzeitigen Beteili-
gung und Beschluss der Offenlage

--.--.---- bis Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlich-
keit, der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange

Entscheidung Uber die in der Offenlage vorgebrachten An-
regungen und Satzungsbeschluss

PLANERISCHE KONZEPTION

VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird von Siden Uber die bestehende GewerbestralRe und eine
Briicke Uber den Sieblengraben fir den Verkehr erschlossen. Diese Briicke ist fir
den an- und abfahrenden LKW-Verkehr bereits ausreichend dimensioniert.

Am sldlichen Ende der GewerbestraBe kann der LKW-Verkehr Uber die Kreis-
straBe 5711 und die Trossinger StralBe auf die B 523 bzw. weiter auf die A 81 ge-
langen.

Ver- und Entsorgung

An das bestehende Leitungsnetz (Wasser, Gas, Breitband, Schmutzwasser) kann
angeschlossen werden.

Boden und Baugrund

Im Plangebiet stehen Schichten des Opalinustonsteines (Brauner Jura alpha) an,
aus denen sich tonige bis tonigschluffige Bodentypen entwickelt haben, die weni-
ger fur Ackerbau als mehr fur Grinlandnutzung gut geeignet sind (Bdéden der Vor-
rangflur 11, landbauwirdige Boden). Die B&den neigen in Mulden zur Verndssung
und zu Schrumpfrissen nach Austrocknung und zu Quellen nach Wiederben&s-
sung.

Weitere Informationen zu Boden und Baugrund werden nach Vorliegen des Bo-
dengutachtens zur Offenlage erganzt.
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3.4 Hochwasser

3.5

Das Plangebiet tangiert das in der Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-
Wiirttemberg kartierte Uberschwemmungsgebiet an der siidlichen Gebietsgrenze
nur geringfligig. Im Zufahrtsbereich zum kuinftigen Gewerbegebiet ufert die Kdtach
im HQ100-Fall Giber das vorhandene Bachbett aus.

Auszug Hochwassergefahrenkarte (Quelle: LUBW - Plangebiet rot umrandet)

Nach § 78 Abs. 1 WHG ist die Ausweisung von Baugebieten im Bereich des hun-
dertjahrlichen Hochwassers grundsatzlich untersagt. Ausnahmen sind nur unter
den in § 78 Abs. 2 WHG i. V. m. § 78 WG vorgegebenen Bedingungen im Einver-
nehmen mit der unteren Wasserbehtérde mdoglich. Vor Beschluss des Bebauungs-
planes muss das entsprechende Einvernehmen geman § 78 Abs. 2 WHG i.V.m. §
78 WG mit der Wasserbehorde erfolgen.

In Vorgesprachen mit der Wasserbehorde ist eine Befreiung vom Bebauungsver-
bot aufgrund des eher geringen Retentionsverlustes von ca. 100m3 in Aussicht
gestellt worden, so dass das Gewerbegebiet bis zum Gewasserrandstreifen der
Kotach festgesetzt werden kann. Das dadurch entfallende Retentionsvolumen
kann durch Verbreiterung des Gewasserquerschnittes innerhalb des Gewésser-
randstreifens der Kétach auch auferhalb des Geltungsbereichs dieses Bebau-
ungsplans ausgeglichen werden. In Absprache mit dem Amt fir Wasser- und Bo-
denschutz des Landratsamtes Schwarzwald-Baar wird hierfir ein
wasserwirtschaftliches Verfahren durchgefihrt.

Umweltbelange

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird durch das Buro 365° aus Uberlingen
eine Umweltprifung durchgefiihrt und in einem Umweltbericht dokumentiert. Der
Bericht liefert mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur land-
schaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und
somit wichtiges Abwéagungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestandssituation
und der Prognose Uber die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durchfiih-
rung der Planung enthalt dieser auch die Inhalte des Griinordnungsplans sowie
weitere MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von Be-
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4.1

4.2

eintrachtigungen der Umwelt. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Be-
standteil der Begriindung. Die darin vorgeschlagenen grinordnerischen und land-
schaftsplanerischen MalRnahmen sowie weitere umweltrelevante Malinahmen
werden vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungs-
plans integriert.

Im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung wird den Behorden und Tragern offentli-
cher Belange ein Scopingpapier (Vorabzug des Umweltberichts) vorgelegt, auf
dessen Basis sie sich zu Umfang und Tiefe der Umweltprifung auf3ern sollen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Gewerbegebiet dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich be-
lastigenden Gewerbetrieben.

Die in 8 8 (2) Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO genannten, allgemein zul&dssigen Nutzun-
gen (Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke) sind nicht zulassig. Der Aus-
schluss erfolgt aufgrund der Lage des Plangebiets am Ende einer Stichstral3e. Der
durch die Ansiedlung einer Tankstelle entstehende Verkehr kann auf den beste-
henden Stral3en nicht abgewickelt werden. Anlagen fir sportliche Zwecke werden
aufgrund des hohen Flachenbedarfs ausgeschlossen. Dieser Bedarf soll im Plan-
gebiet nicht gedeckt werden, um der Gewerbeentwicklung einen Vorrang einzu-
raumen.

Des Weiteren sind die in 8 8 (3) Nrn. 2 und 3 BauNVO genannten Aushahmen
(Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergnu-
gungsstatten) nicht zulassig. Zudem werden Sexshops, Bordelle und bordellartige
Betriebe ausgeschlossen. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke durfen im Plangebiet nicht errichtet werden, da sich solche Anla-
gen vorwiegend im Ortskern von Tuningen ansiedeln sollen und nicht im Plange-
biet unweit der Autobahn sowie weiterer bestehender Gewerbebetriebe
untergebracht werden sollen. Durch die vorwiegende Ansiedlung im Ortskern soll
der zentrale Bereich Tuningens funktional gestérkt werden. Der Ausschluss von
Vergnigungsstatten, Sexshops, Bordelle und bordellartigen Betrieben ist damit zu
begriinden, dass im Gewerbegebiet vorrangig der Flachenbedarf ansiedlungswilli-
ger Gewerbebetriebe gedeckt werden soll und sich die Ansiedlung von Vergnu-
gungsstatten, Sexshops, Bordelle und bordellartigen Betrieben auf das Boden-
preisgefiige im Gewerbegebiet negativ auswirken kann. Zudem soll eine
stadtebauliche Abwertung (, Trading-Down-Effekt®), welche aufgrund von Vergni-
gungsstatten, Sexshops, Bordelle und bordellartigen Betrieben entstehen kann,
verhindert werden.

Malf} der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird definiert durch die Grundflachenzahl sowie
die H6he baulicher Anlagen (Gebaudehdhe GH).

Grundflachenzahl (GRZ)

Es wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,8 in Anlehnung an die ge-
setzliche Obergrenze nach 8 17 BauNVO festgesetzt. Die GRZ gewéhrleistet eine
fur Gewerbegebiete sinnvolle Ausnutzung der Grundstiicke und entspricht dem
Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie einer effizienten
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4.3

4.4

4.5

Grundsticksausnutzung. Zudem wird dem Grundstiickseigentimer dadurch die
grofitmagliche Flexibilitat bei der Ausnutzung seines Eigentums ermoglicht.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als maximale Gebaudehthe bezogen auf
Normalnull (NN) festgesetzt. Mal3geblich ist dabei der oberste Punkt der Anlage
bzw. die Oberkante der Bristung.

Mittels der festgesetzten maximalen Geb&udehdhe werden negative Auswirkun-
gen auf das Orts- und Landschaftsbild durch bauliche Anlagen vermieden.

Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudehthe (GH) darf durch technische
Aufbauten oder Bauteile auf maximal 10% der Dachflache um bis zu maximal 3 m
tberschritten werden. Gleiches gilt fur Anlagen fur die Nutzung von Solarenergie.
Dies erfolgt unter Berticksichtigung gebaudetechnischer Erfordernisse sowie einer
nachhaltigen und 6kologisch vertraglichen Energiegewinnung.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Es wurde eine abweichende Bauweise festgelegt, in der zwar wie in der offenen
Bauweise ein Grenzabstand einzuhalten ist, die Baukorper jedoch auch langer als
50 m sein durfen. Dies ist erforderlich, um auch grof3ere Hallengebaude, wie in
Gewerbegebieten Ublich, zuzulassen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen so festgesetzt,
dass eine flexible und zugleich flacheneffiziente Grundsticksnutzung maglich ist,
die dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entspricht.

Stellplatze, Garagen, Carports, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Um einen ungewollten ,Wildwuchs® an Garagen, Carports und Tiefgaragen hoch-
baulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO zu
vermeiden, wurde festgesetzt, dass diese Parkierungsanlagen und Nebenanlagen
nur innerhalb der Baufenster zulassig sind.

Oberirdische KFZ-Stellplatze und hochbaulich nicht in Erscheinung tretende Ne-
benanlagen sollen in den Gewerbegebieten hingegen auch auf3erhalb der Bau-
fenster zuléassig sein, da diese gestalterisch weniger in Erscheinung treten. Wei-
terhin im gesamten Gewerbegebiet zulassig sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2
BauGB, da diese fir die Versorgung des Gebietes erforderlich sind.

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

Dass Stellplatzflachen in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B.
Schotterrasen, Rasenfugen-Pflaster, wassergebundene Decke) auszufiihren sind,
wurde festgesetzt, um die Regenabflussmenge zu reduzieren und mdglichst viel
Wasser direkt wieder dem Grundwasser zuzufiihren. Zudem kann dadurch eine
Aufheizung durch zu viele versiegelte Flachen vermieden werden. Um Verunreini-
gungen des Bodens und des Grundwasser zu vermeiden, sind davon jene Fla-
chen ausgenommen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen
wird. Diese mussen mit wasserundurchlassigem Material befestigt werden.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher wurden ausgeschlossen, da diese durch
Metallionen den Boden kontaminieren konnen.
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5.1

52

Die Festsetzung zur Beleuchtung erfolgte aus Grunden des Insektenschutzes.
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dacher und Fassaden

Décher sind mit einer Neigung von 0° - 5° und extensiver Dachbegriinung festge-
setzt. Dies entspricht den zeitgem&fRen Anforderungen an die &uf3ere Gestaltung
von gewerblichen genutzten Geb&uden und Hallen.

Die Dachbegriunung wird festgesetzt, weil sie u.a. der Regenwasserriickhaltung
dient und damit einen wesentlichen Beitrag zur Entlastung der Kanalisation bzw.
der Hochwassersituation im Vorfluter leistet. Des Weiteren tragt Dachbegriinung
zur Verbesserung des Mikroklimas und dem allgemeinen Wohlbefinden bei. Auf
einem begrunten Dach wird zudem Lebensraum fir Tiere und Pflanzen angebo-
ten.

Die Dachbegrinung dient gleichzeitig der optisch ansprechenden und naturnahen
Gestaltung der Dachlandschaft. Die Dachbegrinung entspricht einer zeitgemaf3en
Gestaltung und ist inzwischen gangige Praxis, da die Uberschaubaren Mehrkosten
schon durch die Vorteile des Gebaude- und Wéarmeschutzes aufgewogen werden.
Die Dachbegrinung steht der Nutzung der Sonnenenergie nicht entgegen, da die
Dachbegrinung mit Solaranlagen kombiniert werden kann.

Bei der Fassadengestaltung sind spiegelnde Fassaden nicht zulassig, um die bei
Sonneneinstrahlung daraus resultierende unangenehme Blendwirkung auf Men-
schen zu unterbinden. Von dieser Festsetzung sind Fensterflachen ausgenom-
men.

Werbeanlagen

Die Regelungen der Werbeanlagen wurden getroffen, um einem ,Wildwuchs* von
Werbeanlagen an Gebauden, freistehenden Werbeanlagen sowie sonstigen For-
men von Werbeanlagen auf dem Grundstiick zu begegnen und Beeintrachtigun-
gen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden.

Werbeanlagen an Geb&auden dirfen die Traufhohe des Gebaudes nicht tUberra-
gen. Die Traufhdhe ist definiert durch den Schnittpunkt AuRenkante Aul3enwand —
Oberkante Dachhaut. Falls es mehrere Schnittpunkte gibt, ist der niedrigste
Schnittpunkt maf3gebend. Die Flache der Werbeanlage ist begrenzt auf 15% der
jeweiligen Fassadenflache. Hierdurch wird sichergestellt, dass Werbeanlagen in
ihrer Erscheinung im Verhéltnis zum Geb&ude nicht allzu sehr in den Vordergrund
treten. Die Gewerbetreibenden haben aber noch ausreichend Gestaltungsmaog-
lichkeiten, um ihr Unternehmen zu bewerben.

Freistehende Werbeanlagen sind begrenzt auf einen Werbepylon und eine Fah-
nengruppe von maximal 3 Fahnen. Der Werbepylon ist zulassig bis zu 5,00 m H6-
he und 15 m2 Flache. Fahnen sind begrenzt auf maximal 10 m Hohe. Die Hohen-
angaben sind bezogen auf 748 Meter Gber Normalnull.

Die Hohen- und Flachenbegrenzung sowie die begrenzte Anzahl von frei stehen-
den Werbeanlagen wurden getroffen, um sicherzustellen, dass diese Formen von
Werbeanlagen in ihrer Erscheinung den Geb&uden untergeordnet bleiben.

Grundsatzlich soll die Werbung optisch ansprechend gestaltet werden. Als opti-
sche Beeintrachtigungen werden in der Regel schrille und kurzzeitig wechselnde
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5.3

54

Lichteffekte, selbstleuchtende sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung emp-
funden. Um nachbarschaftliche Konflikte zu vermeiden sowie zum Schutz des ins-
besondere des nachtlichen Orts- und Landschaftsbildes, sind schrille und kurzzei-
tig wechselnde Lichteffekte sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel), nicht zulas-
zuléssig.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen be-
bauter Grundsticke

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Teile der Grundstiicke wurden
aufgenommen, um eine hohe Gestaltqualitat zu erreichen und Fehlentwicklungen,
wie z.B. vollstandige Versiegelungen fir Lagerflachen, zu verhindern.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten®, die das Orts- und Land-
schaftsbild beeintrachtigen, wird festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen
im Plangebiet nicht zulassig und daher unterirdisch zu verlegen sind.

STADTEBAULICHE DATEN

Gewerbegebiet (GE) ca. 1,0 ha
Private Grunflache ca.0,1 ha
Verkehrsflache ca.0,1 ha
Geltungsbereich ca. 1,2 ha
KOSTEN

Die Kosten fiir das Bebauungsplanverfahren werden durch stadtebaulichen Ver-
trag vom Investor tbernommen.
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8 BODENORDNUNG

Die Grundsticke fur die geplante Gewerbegebietserweiterung werden von der
Gemeinde erworben. Die Grundstiicksneubildung erfolgt durch Fortfihrungs-
nachweis.

Gemeinde Tuningen, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg

. Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Jirgen Roth,

Bilrgermeister Der Planverfasser
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