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BEGRUNDUNG
Zum
BEBAUUNGSPLAN “"NIEDERES TOR I"
von 12.11.1991 |

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Stadt Villingen-Schwenningen beabsichtigt am Sudende der Villinger
Innenstadt im Umfeld der historischen Altstadt eine neue groBe Fest-
halle mit Restaurant und zugeordneten Parkierungsfldchen zu errichten.
Diese Anlage soll die bestehende Festhalle des Stadtbezirks Villingen,
die sog. "Tonhalle" ersetzen. Zur Errichtung dieses Bauvorhabens ist
die planerische Neuordnung der bendtigten und betroffenen Grundstiicks-
flachen notwendig, damit der entstehende Gebdudekomplex in das gewach-
sene Stadtgefiige harmonisch eingebunden werden kann. Weiterhin bedarf
auch die Umsetzung verschiedener anderer Sanierungsziele flr diesen
Teilbereich des Sanierungsgebiets Niederes Tor (Erweiterung der Ring-
anlagen, Errichtung eines Hotels u. a.) einer Neufassung der planungs-
rechtlichen Gegebenheiten.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet umfaBt die zur Realisierung der Stadthalle entspre-
chend dem Ergebnis des Realisierungswettbewerbs aus dem Jahre 1987 er-
forderlichen Bauflichen beiderseits der BertholdstraBe sowie die die-
sen Flachen zugeordneten Verkehrs- und Griinfldchen. Diese Planungsfla-
che grenzt im Nordwesten an die historische Stadtanlage und beriihrt im
Siidwesten eine Teilfldche der sog. "Sudstadt". Die ostliche Begrenzung
bildet das Brigachufer. Im Norden reicht das Planungsgebiet bis zur
Postgasse und im Slden bis zum Beginn der beiderseitigen Bebauung ent-
lang der SchwedendammstraBe. Die Verfahrensgrenze verknlipft damit zwei
grundsdtzlich verschiedene stddtebauliche Bereiche. Sie umfaBt Teile
der sogenannten "Ringanlagenbebauung" auf der ehemaligen duBeren
Stadtbefestigung sowie Teile der urspriinglich stark gewerblich orien-
tierten Stadterweiterung des 19. Jahrhunderts sudlich davon. Damit
bietet sich seit der Entstehung dieser Bereiche erstmals wieder die
Chance die gesamte siiddstliche Vorzone der Innenstadt stadtebaulich
als Einheit zu entwickeln und somit die trennende und Entwicklungs-
fldche abriegelnde Barriere der BertholdstraBe zu iberwinden.

BESTANDSSITUATION UND ENTWICKLUNGSTENDENZEN
Nutzung
Die aktuell vorhandene Nutzung ist geprdgt von einer seit iUber 10 Jah-

ren anhaltenden Diskussion iiber die Neuordnung groBer Teile des Pla-
nungsgebietes.
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Dies gilt insbesondere fiir den Bereich siidlich der BertholdstraBe. Die
Gebdude sind hier zum groBten Teil bereits abgebrochen oder dienen ei-
ner stadtischen Zwischennutzung (Notunterkunft fir Asylanten) bzw. ei-
ner sozialen/kulturellen Zwischennutzung (Jugenddisko). Die Nutzungen
miissen vor Beginn der Bautdtigkeiten fir die Stadthalle verlagert und
anschlieBend abgebrochen werden. Raumlichkeit stehen im ausreichendem
MaBe in der Vdhrenbacher StraBe 5 zur Verfligung. Da es sich in diesem
Bereich um denkmalgeschiitzte Gebaude handelt (GroBherzog-Karl-StraBe 1
und BertholdstraBe 7), wird vor deren Abbruch eine Dokumentation iiber
die beiden Gebdude erstellt. Eine Erlaubnis des Regierungsprdsidiums
Freiburg zum Abbruch liegt vor.

Nordlich der BertholdstraBe liegt der Komplex der heutigen Tonhalle
(Saalbau, Restaurant und Stellpldtze), verschiedene ehemalige Wohn-
gebdude sowie die Gebdude einer ehemaligen (Mdbel-) Schreinerei mit
Produktions-, Verkaufs- und Wohngebduden. Der gesamte Baublock ist
stidtischer Grundbesitz und derzeit mit Ausnahme der Tonhalle von Ver-
waltungsstellen u. d., mit Notunterkiinften sowie von Mietstellpldtzen
zwischengenutzt.

Auch hier miissen die Nutzungen vor Beginn der Bautdtigkeiten zum
groBten Teil verlagert und die Gebdude zum groBten Teil abgebrochen
werden.

Okologie

Innerhalb des Planungsgebiets liegen 2 groBrdumige innerstadtische
Griinziige:

- Die Ringanlagen um die historische Innenstadt und
- der Uferbereich der Brigach.

Diese mit sehr wertvollen Bestanden begriinten Fldchen sind fir das
Stadtgefiige von hoher Okologischer (Frischluftschneise, Kleinklima,
Begriinung, Gewdsserschutz und Grundwassersituation) und gestalteri-
scher Bedeutung. Sie werden daher seit Jahrzehnten gepflegt und soweit
als moglich weiter ausgebaut. Auch die SanierungsmaBnahme "Niederes
Tor" soll hierzu beitragen (Erweiterung der Ringanlagen).

Auf den zur funktionalen und baulichen Neuordnung vorgesehenen Fldchen
besteht nahezu keine. Begriinung und die Fldchen sind auch, soweit es
sich nicht um Brachen handelt, weitgehend versiegelt. Nordlich und
siidwestlich des Planungsgebiets liegen hinter den Hauptgebduden ausge-
dehnte, riickwartige Gartenzonen.

Diese Ausgangslage erdffnet allen zu entwickelnden Planungskonzepten
sehr groBen Handlungsspielraum, da lediglich die Randbereiche des
Planungsgebiets einen zu berlicksichtigenden Griinbestand aufweisen.

Weiterhin liegt der gesamte Geltungsbereich auf dem Schwemmland der
Brigach und hat folglich einen dauernden, sehr hohen Grundwasserstand.
Auf tiefere Unterkellerungen wurde deshalb in der Vergangenheit weit-
gehend verzichtet. Diese Grundwassersituation wird sich, sofern keine
Einwirkungen von auBen erfolgen, auch zukiinftig nicht verdndern.
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Verkehr

Die allgemeine stddtebauliche Situation des Planungsgebiets ist in
hohem MaBe gepragt von einer starken Belastung durch ruhenden und
f1ieBenden Verkehr, denn das Planungsgebiet liegt im Uberschneidungs-
bereich des sog. Innenrings und des sog. AuBenrings. Auf den groBen
Brachflachen wird auBerdem ein erheblicher Teil des Stellplatzbedarfs
fiir die sidliche Villinger Innenstadt abgedeckt.

Quer durch das Planungsgebiet fiihrt die BertholdstraBe, die mit

ca. 20.000 Kfz/Tag zu den am hichsten belasteten StraBen Villingen-
Schwenningens gehort. Am Knotenpunkt BertholdstraBe/Kaiserring gabelt
sich diese Verkehrsachse in den Innenring (Kaiserring) und den AuBen-
ring (westliche BertholdstraBe). Damit zerfdallt das Planungsgebiet in
3 jeweils an den Riandern besonders stark belastete "Inseln". Diese
"Inseln" sind auch trotz ihrer nutzungsbedingten, gegenseitigen Zuord-
nung untereinander nicht sonderlich gut verbunden und wegen etlicher
Finfahrtsknoten auch intern groBeren Verkehrsbelastungen ausgesetzt.

Wihrend die Verkehrsbelastungen nérdlich der BertholdstraBe hauptsdch-
lich durch das engmaschige StraBennetz verursacht-sind, hat dies sid-
lich der BertholdstraBe andere Ursachen. Hier liegt die "GroBparkfla-
che Niederes Tor" mit derzeit ca. 270 Stellpldtzen. Diese Parkfldche
dient sowohl Dauerparkern, die in der Innenstadt beschaftigt sind, als
auch Kunden und Besuchern. Sie hat daher einen standigen Zu- und Ab-
gangsverkehr, der z. Z. auch liber die Wohnlagen (Besonderes Wohnge-
biet) der Siidstadt abgewickelt werden muB.

Die Situationsbeschreibung veranschaulicht, daB z. Z. alle Lagen in-
nerhalb des Planungsgebiets starken Verkehrsimmissionen ausgesetzt
sind. Eine Situation, die in dieser Form nicht befriedigen kann. Eine
Reduzierung des Verkehrsaufkommens ist jedoch auch in Zukunft nicht zu
erwarten. Entlastungseffekte durch Umsiedlung von Betrieben und Insti-
tutionen (z. B. Landratsamt) oder verkehrsberuhigende/verkehrslenkende
MaBnahmen in der historischen Innenstadt werden durch die Attraktivi-
titssteigerung und das erhdhte Konsum- und Freizeitbedlirfnis sowie
durch die steigende Motorisierung aufgehoben. Denkbare planerische
MaBnahmen zur Reduzierung der Verkehrsbelastung missen daher an einer
Biindelung und Abschirmung der Verkehrstrassen und Verkehrsstrome sowie
an einer nutzungsvertrdglichen Zuordnung der unterschiedlichen Emmis-
sionsbelastungen ansetzen.

Ebenfalls unbefriedigend ist die Situation des Rad- und FuBgangerver-
kehrs. Das Wegenetz ist teilweise nicht oder nur mit "Schikanen" 1in
sich geschlossen und hdufig in schlechtem Bauzustand.

Zusitzlich verstirkt werden die allgemeinen Mdngel des FuBwegenetzes
noch durch eine wenig fuBgingerfreundliche Gestaltung vieler Wegstrek-
ken. AuBerdem erfiillen viele Teilstrecken nicht das notwendige Sicher-
heitsbediirfnis. Technischer und funktionaler Verbesserungen bedarf
insbesondere auch die bestehende Unterfiihrung an der BertholdstraBe,
die die Siidstadt mit der Innenstadt verkniipft. Im Rahmen der Umgestal-
tung des siidlichen Stadtzugangs durch die dort laufende SanierungsmaB-
nahme sollen deshalb im Jahr 1992 die Treppen- und Rampenanlagen an
der Stadtseite umgebaut und direkter den FuBgdngerstrdomen zugeordnet
werden. Fiir den Zugangsbereich zur Unterfiihrung stdlich der Berthold-
straBe sind im Wettbewerbsentwurf fiir die Stadthalle Verbesserungskon-
zepte enthalten.
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Rhnliches wie fiir die FuBgdngersituation gilt auch fiir die Radwegesi-
tuation. Insbesondere fehlt es hier an der durchlaufenden Netzstruk-
tur, die die stadtbezogenen Radwegebeziehungen innerhalb des Planungs-
gebiets fortfiihren (Radweg in den Ringanlagen/BertholdstraBe, Radweg
entlang der Brigach). Auch hier wird die angelaufene Umgestaltung der
Ringanlagen slidlich des Gebaudes Niedere StraBe 73 erste Verbesserun-
gen (Radweg in den Ringanlagen) mit sich bringen.

Bebauung und Stadtgestalt

Das Planungsgebiet liegt am Rande der historischen Innenstadt auBer-
halb des ehemaligen Befestigungsrings und gehort zu den Bereichen der
friihen Stadterweiterungen des 19. Jahrh. Diese Gebiete sind insgesamt
recht dhnlich gegliedert und in den zusammenhdngenden Raumbereichen
sehr einheitlich bebaut. In der Siidstadt ist die typische Bebauung das
2geschossige Einzel- oder Doppelhaus, z. T. mit ausgebautem Dachge-
schoB und Sattel- oder Walmdach mit einer Dachneigung von mindestens
40 °. In den Ringanlagen herrscht dagegen das 2geschossige groBe Ein-
zelgebdude, mit gleicher Dachform und Dachneigung, vor. Die Gebdude
haben meist eine Bautiefe von 10 - 15 m und reihen sich als traufstdn-
dige Baukdrper perlenschnurartig in einer Flucht entlang der Gehweg-
hinterkante. Damit sind die tiefen Grundstiicke - ohne Beriicksichtigung
von Nebengeb&duden - in der Regel zu weniger als 50 % iiberbaut und es
entsteht eine offene Blockrandstruktur, die in regelmd@Bigen Abstanden
von halboffentlichen Zwischenbereichen unterbrochen ist.

Diese einfache und klare Baustruktur 1&Bt geschlossen wirkende und
einheitlich gegliederte StraBenrdume ohne rdumliche Akzentuierung und
Differenzierung sowie grofrdumige Innenhofe mit klar definierten Raum-
kanten entstehen. Ein Raumeindruck, der trotz der in die Hofbereiche
z. T. eingebauten Garagen oder sonstigen Nebengebdude (nochj nicht ge-
stort ist.

In den beiden zur Neuordnung anstehenden Baubldcken hat sich durch die
dortigen Nutzungen (Gewerbebetriebe, Schulen, Festhalle u. a.) diese
Raum- und Baustruktur bereits stdrker verdichtet und damit etwas ver-
fremdet, wahrend sie in den nordlich und westlich anschlieBenden Bau-
blécken weitgehend ungestort erhalten ist. Die zunehmenden Modernisie-
rungs- und Verdichtungsabsichten i. V. mit dem Wunsch, durch intensive
gewerbliche Nutzung hohere Mieteinkiinfte zu erzielen, wird wohl aller-
dings dazu flhren, daB sich die stddtebauliche Dichte - vor allem 1in
den der Innenstadt zugeordneten Bereichen - allmdhlich nachverdichtet,
sofern nicht reglementierend eingegriffen wird.

Die Fassaden im Planungsgebiet sind als Lochfassaden ausgebildet und
je nach Lage der Gebdude unterschiedlich aufwendig gestaltet, so daB
die Hauser entlang der Ringanlagen und vergleichbaren HauptstraBen
deutlich mehr architektonische Schmuckformen und Gliederungselemente
aufweisen. Trotz aller Verdnderungen sind die grundiegenden Elemente
der Stadtbestalt bis heute weitgehend erhalten. Die vorgesehenen neuen
Nutzungen, z. B. Stadthalle, lassen sich im Rahmen dieser Struktur je-
doch nicht verwirklichen.
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ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, fir die neue Stadthalle und die
ihr zugeordneten Nutzungen (Verkehrs- und Parkierungsflachen, Freian-
lagen, Hotel), ein stddtebauliches Gesamtkonzept festzulegen, das so-
wohl die Anforderungen der neuen Nutzungen, als auch die Anforderungen
des vorhandenen Bestandes {(historische Innenstadt, Ringanlagen, Stadt-
erweiterungsgebiet des 19. Jahrh.) geblihrend beriicksichtigt. AuBerdem
sollen die fiir das Planungsgebiet bedeutsamen Sanierungsziele des Sa-
nierungsgebiets "Niederes Tor" Eingang in den Bebauungsplan finden.

Die Zielsetzungen sind daher in den Ubergangsbereichen und an den
Nahtstellen zu den Bestandsgebieten immer an diesen orientiert und
entwickeln sie behutsam weiter, wdhrend in den zentralen Lagen des
Planungsgebiets um die BertholdstraBe von einer grundlegenden Neu-
ordnung ausgegangen wird.

Die Ziele des Bebauungsplans sind im einzelnen:

= Ausweisung eines Baugebiets fiir die geplante Stadthalle entspre-
chend dem Ergebnis des Architektenwettbewerbs;

- Ausweisung eines Baugebiets fiir eine der Stadthalle zugeordnete
Parkierungsanlage;

- Ausweisung eines der Bebauung entlang der Ringanlagen (Kaiser-
ring) angepaBten Baugebiets unter Berlicksichtigung eines Kom-
fort-Hotels und mit der Moglichkeit sonstiger Wohnnutzung;

= Verhinderung der Ansiedlung, das (Wohn-) Umfeld storender und
niveaumindernder Nutzungen, wie Spielhallen, Tankstellen und
Gewerbebetriebe;

- Ausweisung der notwendigen Verkehrs- und ErschlieBungsfldchen
zur Verwirklichung der Stadthalle und der ihr zugeordneten Nut-
zungen, mit Verbesserung der FuB- und Radwegesituation sowie
unter Berlicksichtigung einer optisch und Gkologisch wirksamen
Begriinung;

- Erweiterung der Ringanlagen entlang des Kaiserrings bis zur
Flucht der historischen Stadtmauer und Verkniipfung dieses Griin-
bereichs mit den Griinfldchen siidlich/6stlich des Gebdudes:
Niedere StraBe 73;

= Erhaltung und Ausbau der Griinstruktur entlang der Brigach;

- Anlage attraktiv zu gestaltender und angemessen groBer Frei- und
Grinrdume flir die Stadthalle;

= Ausbildung einer stadtbildprédgenden Torsituation am neuentste-
henden ¢stlichen Zugang zur Innenstadt;

- Abstimmung der neu zu errichtenden Gebiude auf die (historische)
Stadtstruktur und das gewachsene Stadtbild;

- gestalterische Einbindung der offenen Baublockrander.
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ABSTIMMUNG MIT UBERGEORDNETEN PLANUNGEN

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Villingen-Schwennin-
gen i. d. F. vom 12.05.1989 (1. Anderung) ist das Plangebiet sowie die
anschlieBenden Bereiche als gemischte Baufldache mit verschiedenen Ge-
meinbedarfseinrichtungen dargestellt. Die Darstellung der Ringanlagen
und des Brigachufers ist offentliche Griinfldche. Diese griinordneri-
schen Festlegungen sind auch im Entwurf zum Landschaftsplan der Ver-
waltungsgemeinschaft Villingen-Schwenningen so fortgefuhrt.

Der Bebauungsplan greift die Aussagen der vorbereitenden Bauleitpla-
nung auf und konkretisiert sie rdumlich und sachlich. Die festgesetzte
Art der Nutzung ist daher teilweise aus dem Fléchennutzungsplan ent-
wickelt. Geplant ist ein Kerngebiet sowie 2 Sondergebiete, die spe-
ziell auf die dort beabsichtigte Nutzung abgestellt wird. Damit sollen
die Vorteile eindeutig bestimmter Nutzungszuordnungen (MK-Nutzung im
Lirmschatten eines Parkhauses, Parkhaus bei der Stadthalle,) genutzt,
aber auch der aus dem Rahmen fallenden GroBenordnung und funktionalen
Sonderstellung der Stadthalle Rechnung getragen werden.

STADTEBAULICHE PLANUNG
Art der baulichen Nutzung

Die Ausweisung der Art der baulichen Nutzung erfolgt durch 2 Sonderge-
biete und ein gegliedertes Kerngebiet. Diese sehr spezielle Gebiets-
ausweisung wurde gewdhlt, da das zur baulichen Neuordnung anstehende
Geldnde siidlich der BertholdstraBe seiner und der Nutzungstradition
der Ringanlagenbebauung entsprechend, als Standort fiir eine offentli-
che Einrichtung genutzt werden soll. Diesen Grundsatz hat der Gemein-
derat durch den BeschluB, dort eine neue Stadthalle zu errichten, wei-
ter konkretisiert. Die Griinde filir diese Entscheidung war die direkte
Zuordnung des neuen Hallenstandorts zum heutigen (Ton-)hallenstandort
sowie die, bezogen auf das iiberregionale StraBennetz, besonders ver-
kehrsgiinstige Lage. AuBerdem bietet dieser Standort mit seiner unmit-
telbaren Anbindung an die historische Innenstadt und zur Brigach
besondere Nutzungs- und Vermarktungsmoglichkeiten fiir den Betrieb der
neuen Stadthalle. Es ist daher planerischer Wille der Stadt, auf
diesem Grundstiick jede andere Nutzung auf Dauer auszuschlieBen.

Um diese Nutzung ohne Errichtung einer Tiefgarage unter der Halle zu
ermoglichen - sie wdre, wegen des hohen Grundwasserstandes, nur mit
erheblichem Bauaufwand zu verwirklichen und auch in ihren tkologischen
(Grundwasserstrome) und baukonstruktiven (Setzungen) Auswirkungen
nicht abzuschatzen - muBte dem Sondergebiet Stadthalle eine Parkie-
rungsfldche direkt zugeordnet werden. Dies wurde mit der Ausweisung
des Sondergebiets Parkierungsanlage erreicht. Die Lage dieses Sonder-
gebiets ergibt sich jedoch nicht allein aus der mdglichst direkten Zu-
ordnung zum Sondergebiet Stadthalle, sondern auch aus der Absicht, das
Parkierungsbauwerk zum Immissionsschutz (Larmschutz) fir die nordlich
anschlieBende Bebauung heranzuziehen. Ergdnzend zur Parkierungsnutzung
sind in diesem Sondergebiet auch gewerbliche und Handelsnutzungen zu-
ldssig, sofern sie einen klaren Bezug zur Hauptnutzung haben. Damit
soll eine intensivere Belebung sowie eine gestalterisch und funk-
tionale Aufwertung der Gesamtanlage moglich werden.
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Das nordlich des Sondergebiets Parkierungsanlage ausgewiesene Kernge-
biet soll als Ergdnzung zur Stadthalle innenstadtbezogene Nutzungen,
insbesondere 1 Hotel, aufnehmen. Daher wurden Nutzungen, die das Woh-
nen, vor allem in den Abend- und Nachstunden beeintrdchtigen konnen,
wie Vergniigungsstatten und Gewerbebetriebe, nicht zugelassen. Dagegen
wurde die Zuldssigkeit des allgemeinen Wohnens in den den HauptstraBen
abgewandten Bereichen sogar erweitert, um so zur dauernden Belebung
des Planungsgebiets und der gesamten Altstadt auch auBerhalb der Ge-
schafts- und Betriebszeiten beizutragen, zumal die Wohnnutzung ein
pragendes Element der Stadtwerweiterungsgebiete ist.

Tyisch fiir die Bebauung entlang der Ringanlagen sind die den Gebduden
vorgelagerten und gdrtnerisch gestalteten Gebdudevorzonen. Diese hohe
und vom 6ffentlichen StraBenraum her erlebbare Freiraum- und Gestalt-
qualitdt soll auch bei einer neuen Nutzungsstruktur erhalten werden.
Aus diesem Grund sind auf diesen Grundstlicksteilfldchen Stellpldtze
und sonstige Nebenanlagen in ihrer Zuldssigkeit weitgehend ausge-
schlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan
wegen der groBen zu erwartenden Unterschiede bei den bestehenden Ge-
bauden und Anlagen auf verschiedene Art vorgenommen. Fiir das Kernge-
biet wurde eine Grundfldchenzahl (GRZ) sowie die hochstzuldssige Zahl
der Vollgeschosse und die GeschoBfldchenzahl (GFZ) festgesetzt. In den
Sondergebieten sind die Festsetzungen dagegen etwas offener gehalten.
Hier sind die GRZ sowie die max. Gebdudehohe i. V. mit einer Traufhthe
bzw. in der Hthe gestaffelten Baugrenzen festgesetzt.

Flir den BaubTock nordlich der BertholdstraBe ist - im Interesse einer
moglichst gilinstigen Baulandausnutzung - die vollflachige Uberbauung
des Baulandes zuldssig, um so diesen Bereich der Villinger Geschafts-
lagen aufzuwerten. Die fldchenhafte Ausnutzung des Bodens zu 100% gilt
allerdings nur im UG und EG. In den Obergeschossen des Kerngebiets
sol1 auch zukiinftig eine der bestehenden Baustruktur angepaBte Be-
bauung mit gegliederten Baumassen entlang der StraBen und mit einem
geringer bebauten "Innenhof" entstehen. Hierzu dient eine kombinierte
Ausweisung aus GFZ und Baulinie. Die Hochstwerte der Baunutzungsver-
ordnung 1990 (BauNV0 1990) werden hierbei nicht liberschritten.

Die Parkierungsanlage soll neben dem Stellplatzbedarf der Stadthalle
(1t. Gevas-Gutachten ca. 350 Stellpldtze) auch den Stellplatzbedarf

fir die Geschdfte der Villinger Innenstadt aufnehmen. Es wird somit

eine Parkierungsanlage mit ca. 700 Stellplatzen notig sein.

Neben der Gliederung und Verteilung der Baumassen sollen die neuen
Gebdude auch in ihrer Hohenentwicklung auf den gewachsenen und stadt-
bildprdgenden Bestand bezogen sein. Daher sind im Bebauungsplan Aussa-
gen zur Hohenentwicklung aufgenommen. Sie sind dort, wo wegen der zu-
ldassigen Nutzung mit lblichem GeschoBbau gerechnet werden kann, als
Hochstzahl der zuldssigen Geschosse ausgewiesen, wdhrend sie in ande-
ren Lagen durch Trauf- und Firsthohen, bezogen auf die jeweilige
StaBenflucht, festgelegt sind.



6.3

L4

- 8 -

Fiir den Bereich der Stadthalle sind die Festsetzungen zum MaB der bau-
Tichen Nutzung aus dem Wettbewerbsentwurf abgeleitet. Dies fiihrt zu
einem vollstandigen neuen Zuschnitt des Baulandes, da die der Stadt-
halle zugeordneten Frei- und Griinrdume nicht mehr als Bauland ausge-
wiesen sind. Hierdurch muB fiir die verbleibende "Restfldche" eine
deutlich hohere GRZ als bisher iiblich festgesetzt werden. Die iibrigen
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sind so gewdhlt, daB sie
den Wettbewerbsentwurf "umhiillen". Diese Hiille wurde jedoch durch die
in der Hohe gestaffelten Baugrenzen so ausgewiesen, daB gegeniiber der
umgebenden ‘Bebauung keine negativen Auswirkungen hinsichtlich Be-
Tichtung, Beliiftung und Besonnung entstehen.

Bebauung der Grundstiicke

Wie bei Art und MaB der baulichen Nutzung sind die Ausweisung zur Bau-
weise, lberbaubaren Grundstiicksflache und zur Stellung der Baukorper
in den Kerngebieten eher am gewachsenen Bestand (der Ringanlagen)
orientiert, wihrend sie in den Sondergebieten weitgehend von den Rah-
menbedingungen der neuen Nutzung geprdgt sind.

Fiir das Sondergebiet Stadthalle, in dem ein groBer, unregelmaBig ge-
gliederter Solitdrbaukdrper mit mehr als 50 m Ldnge entstehen wird,
wurde daher eine besondere Bauweise und ein groBzigiges Baufenster,
das von Baugrenzen eingefaBt ist, ausgewiesen. Die Uberbaubare Grund-
stiicksfliche wird auBerdem noch durch eine Fldche fiir Nebenanlagen und
Stellpldatze/Garagen ergdnzt. Diese Fldachen liegen, wegen ihrer Nut-
zungscharakteristik allerdings nur in solchen Bereichen, die vom &f-
fentlichen Raum her nur mit groBen Einschrankungen einsehbar sind. Auf
Festsetzung zur Baukdrperstellung wurde verzichtet, da das Wettbe-
werbskonzept fiir die Stadthalle nicht die kleinrdumigen Beziige der
Umgebung (Stidstadt) aufgreift, sondern die Achse der Niederen StraBe.
Von diesem Leitmotiv ausgehend sind dann situationsbezogen baulich-
rdumliche Anschliisse zur umgebenden Bausubstanz entwickelt, so daB der
Gesamtanlage keine eindeutige Stellung zugeordnet werden kann.

Die Ausweisungen zur Bauweise fiir den Baublock nordlich der Berthold-
straBe sind vergleichsweise mehr am vorhandenen Stadtgefiige orien-
tiert. AuBerdem sollen sie gleichzeitig einen Beitrag zum Immissions-
schutz fiir die Gebdude entlang des Kaiserrings/der BrigachstraBe lei-
sten. Daher wurde fiir die unmittelbar der BertholdstraBe zugeordneten
Lagen eine geschlossene Bauweise ausgewiesen.

Der gesamte Baublock ist von Baugrenzen und Baulinien eingefaBt. An
seinen Schmalseiten sowie im Eckbereich erfolgte die Festsetzung von
Baugrenzen, um hierdurch fir die Einzelgebdude einen mgglichst breiten
funktionalen und gestalterischen Spielraum einzurdumen. Die mittleren
Lagen der BrigachstraBe/des Kaiserrings sind dagegen mit einer Bau-
Tinie ausgewiesen, damit entlang dieser StraBen auch zukiinftig die fUr
die Ringanlagenbebauung pragende Baufluchtensituation erkennbar er-
halten bleibt, den Gesamtcharakter des StraBenraums nicht beein-
trachtigte Abweichungen sind als Ausnahme zugelassen.
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Am stdrksten dem Baubestand verhaftet sind die Festsetzungen zur Bau-
kdrperstellung. Der Bebauungsplan fiihrt die traufstdndige Bauweise bis
zur BertholdstraBe fort und schlieBt - nicht zuletzt aus Grlinden des
Immissionsschutzes - den Baublock auch in dieser Form nach Siiden. Da-
mit entsteht am Slidende der Stadterweiterungszone zwischen Ringanlagen
und Brigach ein fiir jedermann erkennbarer Kopfbau, der die beiden Hau-
serzeilen entlang der Nord-Siid-StraBen verbindet und zu einer Einheit
verklammert. Gleichzeitig bildet dieser geschlossene Blockrand im Zu-
sammenspiel mit der von Sliden "einschwingenden" Foyerfassade der
Stadthalle den Ansatzpunkt zur Entwicklung eines neuen, Gstlichen
Stadteingangs flir die Villinger Innenstadt.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebiets ist weitgehend vorhanden. Sie be-
darf jedoch wegen der zukiinftig geplanten stddtebaulichen Ordnung in
Teilbereichen der Anpassung und Ergdnzung.

Verkehrsfldchen

Die innerhalb des Planungsgebiets anzusiedelnden neuen Nutzungen wer-
den mit Sicherheit zu einer spiirbaren Erhdhung und zum Teil Verlage-

rung des Verkehrsaufkommens fiihren. Daher miissen die Verkehrsfldchen

ihrer kiinftigen Funktion angepaBt werden. Dies betrifft die StraBen-

fldchen sowie die FuB- und Radwege.

Zentrale Bedeutung fiir einen reibungslosen VerkehrsfluB hat der Ausbau
der BertholdstraBe und ihrer Knotenpunkte. Daher hat die Stadt Villin-
gen-Schwenningen als Vorarbeit zu diesem Bebauungsplan im Jahr 1988
eine "Verkehrsuntersuchung Stadthalle" in Auftrag gegeben, in der das
gesamte Spektrum der anstehenden Verkehrsfragen einschl. des ruhenden
Verkehrs untersucht und Ldsungsansdtze erarbeitet wurden. Die Ergeb-
nisse wurden in einem Ausbauentwurf umgesetzt und, soweit sie boden-
rechtlich Relevanz besitzen, in den Bebauungsplan aufgenommen. Danach
ist vorgesehen, die BertholdstraBe, den Kaiserring und die Postgasse
umzubauen und insbesondere an den Knotenpunkten aufzuweiten. Dieser
geplante StraBenausbau beriicksichtigt auch die Verbesserung der Rad-
und FuBwege, insbesondere in den siidlichen Ringanlagen und entlang der
BertholdstraBe sowie den neuen AnschluB der GerberstraBe an den Kai-
serring. Allerdings setzt der Bebauungsplan nur die hierfiir erforder-
Tichen Verkehrsfldchen fest und verzichtet auf eine detaillierte Dar-
stellung der Ausbauplanung, da der endgliltige Ausbau unbedingt auf die
funktionalen Rahmenbedingungen der neu zu errichtenden Bausubstanz ab-
gestimmt sein sollte, diese Abstimmung jedoch zum jetzigen Zeitpunkt,
wegen fehlender Planungskonzepte, noch nicht erfolgen kann.

Prazisere Ausweisungen enthdlt der Bebauungsplan fiir den Bereich der
Stadthalle. Sie betreffen die notwendigen Netzkorrekturen (Abhangung
der GroBherzog-Karl-StraBe von der SchwedendammstraBe) und die erfor-
derliche Neuausweisung bzw. Umwidmung von Verkehrsflachen im Vorfeld
des Hallenbauwerks (FuBgangerzone, Einfahrtsbereich). Diese Festset-
zungen sollen einerseits eine gesicherte ErschlieBung der zu erhalten-
den Bausubstanz (Wendeplatte SchwedendammstraBe) als auch ein der Hal-
le angemessenes stddtebauliches Umfeld mit Vorplatzsituation zur hi-
storischen Innenstadt und problemlosen Anlieferungsmdglichkeiten sowie
glinstig gelegenen "Sonderstellplatzen" ermdglichen.
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Energieversorgung

Die Versorgung des Planungsgebiets mit elektrischer Energie und Gas
ist vorhanden. Sie bedarf aber wegen der Uberbauung der vorhandenen
Kanaltrasse durch die Stadthalle, bei der Leitungsfiihrung der Elektro-
kabel einer gednderten Trassierung. Diese Trasse ist weitgehend auf
offentlicher Verkehrsfldche vorgesehen, in Teilbereichen liegt sie je-
doch auf dem Grundstiick (Anlieferhof) der Stadthalle. Weiterhin muBte
auf dem Stadthallengrundstiick entlang der BertholdstraBe eine vorhan-
dene Leitung planungsrechtlich gesichert werden.

Bei den im Bebauungsplan in offentlichen Grinfldchen ausgewiesenen
Leitungsrechten handelt es sich ausnahmslos um Leitungstrassen, die in
ihrer Dimension und Bedeutung so gewichtig sind, daB dies bei Verdnde-
rungen durchaus zu Konflikten mit der ausgewiesenen Nutzung (6ffentlii-
che Griinfldache) fiihren konnte. Um hier allen Beteiligten mehr Uber-
sicht und Information zu vermitteln sowie den Abstimmmungsbedarf zu
verdeutlichen, ist daher im Bebauungsplan ein entsprechendes Leitungs-
recht eingetragen.

In allen Fédllen sind zur Gewdhrleistung einer problemlosen Zuganglich-
keit auf mit Leitungsrechten belegten Fldachen Beschrdnkungen der Be-
pflanzung und der Oberfldchenbefestigung festgesetzt.

Entsorgung

Die Entsorgung des Gebiets ist gewdhrleistet. Samtliche hierfiir erfor-
derlichen Leitungen und Wege sind vorhanden und ausreichend dimensio-

niert bzw. werden im Rahmen der z. Z. Taufenden Kanalsanierungsarbei-

ten bis Ende 1991 entsprechend hergestellt sein.

Sonstiger ErschlieBungsbedarf

Im Baublock nordlich der BertholdstraBe liegt auf privater Grund-

stiicksfldche ein Hauptpostkanal mit zusdtzlichen Einrichtungen. Diese
An]age muB im Zuge der Uberplanung aufgegeben bzw. verlegt werden, da
sie den gesamten Baublock so zerschneidet, daB keine baulich-raumliche
Neuordnung des Geldndes mdglich ist. Ersatztrassen stehen zukiinftig in
ausreichendem MaBe auf den &ffentlichen Verkehrsfldchen zur Verfiigung.

Okologie

Der Bebauungsplan enthdlt eine Reihe Okologisch wirksamer Festsetzun-
gen. Sie betreffen Einrichtungen zum Immissionsschutz, die Art der
Oberfldchenbefestigung zur Vermeidung von Bodenversiegelung sowie die
Bepflanzung der Grundstiicke.
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Immissionsschutz

Der Anliefer- und Betriebshof der Stadthalle ist an zwei Seiten von
Wohngebduden umgeben. Diese Lage macht immissionsmindernde Einrich-
tungen erforderlich. Hierzu sind in Verbindung mit der im Wettbewerbs-
entwurf vorgesehenen teilweise Uberdeckung und Teichten Eintiefung der
Hoffldche bauliche (z. B. Larmschutzwand oder Larmschutzwall) oder
sonstige Anlagen (Bepflanzung) zuldssig. Diese Anlagen sind jedoch aus
Griinden der Belichtung, Belliftung und Besonnung der Nachbargebdude in
ihrer Hohenentwicklung so beschrankt, daB in der Regel ein Lichtein-
fallswinkel von 45° gewdhrleistet ist (siehe Anlage 1 und 2).

Oberfldchenbefestigung

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit hohem Grundwasserstand, der
fiir die schadlose Erhaltung der Vegetation und Bebauung (Kulturdenkma-
le) der Villinger Innenstadt von wesentlicher Bedeutung ist, zumal die
Grundwassersituation durch BaumaBnahmen innerhalb und am Rande der In-
nenstadt bereits beeintrdchtigt ist. Daher wurden in den Bebauungsplan
Festsetzungen aufgenommen, die die Versiegelung von Stellplatzen und
Zufahrten soweit beschridnken, wie es die Nutzung dieser Fldchen aus
wasserwirtschaftlicher oder funktionaler Sicht erlaubt.

Bepflanzung

Ergdnzend zu den ausgewiesenen offentlichen Grunflachen sind im Bebau-
ungsplan zur Verknlipfung dieser und verschiedener privater Grinrdume
sowie zur Einbindung vorhandener Einzelbaume Bereiche mit einem
Pflanzgebot fiir groBkronige Bdume festgesetzt. Neben der okologischen
Funktion kommt diesen Bereichen in der Regel auch eine hohe gestalte-
rische Bedeutung zu. Weiterhin enthdlt der Bebauungsplan Festsetzungen
zur Begriinung von Flachddchern und des Gebdudeumfeldes. Dies soll zur
Verbesserung der kleinklimatischen Situation (ErhShung der Verdun-
stung, Staubbindung etc.) und zur Verkniipfung von Griinbereichen bei-
tragen. Daneben sind auch filir diese Festsetzung gestalterische Ziele
(Erhaltung der Vorgartenzone in den Ringanlagen, Einbindung offener
Baurdnder) mit bedeutsam.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan soll, entsprechend seiner Zielsetzung, die Baustruk-
tur und Baugestalt der Ringanlagenbebauung fortschreiben und den Rah-
men zur Einbindung neuer Gebdude festlegen. Um dies zu erreichen, sind
fiir das Planungsgebiet nordlich der BertholdstraBe bauordnungsrechtli-
che Festsetzungen in den Plan aufgenommen. Fiir den Stadthallenbereich
wurde jedoch auf solche Festsetzungen verzichtet, da dieses Gebaude
wegen seiner Dimension und rdumlichen Lage als Solitdrbaukorper ent-
wickelt ist (Wettbewerbsergebnis) und insofern eine eigene, weniger
auf die Umgebung bezogene Formensprache aufweist.
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Dachzone

Die Dachlandschaft der Innenstadt und ihrer Randbereiche zu erhalten
und zu gestalten, stellt ein vorrangiges stddtebauliches Gestaltungs-
ziel dar, zu dessen Umsetzung die charakteristischen Merkmale der
Dachzone im Bebauungsplan zu regeln sind.

Dachform und Dachneigung

Die fiir die "Zdhringerstddte" typische StraBenraumgestaltung mit
traufstandigen Sattelddchern entlang der StraBe wurde auch bei der Be-
bauung der Ringanlagen iibernommen und soll auch zukiinftig fortgefiihrt
werden. Dabei sind an den Eckbereichen jedoch, wie bereits haufig vor-
handen, zur Entwicklung individueller LOsungen Sonderformen geneigter
Ddacher zuldssig. Weiterhin sind in den nicht einsehbaren Innenberei-
chen der Baubltcke zur Realisierung spezieller Nutzungsanforderungen
wie Aufziige etc. asymmetrische Ddcher zugelassen.

Dachfldchen und Dachaufbauten

Die nach einem klaren Ordnungssystem gegliederte Dachlandschaft setzt
sich aus fldchenhaft wirkenden Einzelelementen zusammen und ist stel-
lenweise durch einzelne Dachaufbauten akzentuiert. Dieser, von der
Flachenwirkung bestimmte Gesamteindruck mit seinem maBgeblichen Ein-
fluB auf das Stadtbild, ist wegen der zunehmend intensiveren Ausnut-
zung der Dachrdume und wegen des groBen Angebots an Baumaterialien in
Gefahr, seinen einheitlichen Charakter in Gliederung und Farbigkeit zu
verlieren. Daher wurde die Palette der zuldssigen Dachdeckung in Ma-
terial und Farbigkeit auf die ortstypische Material- und Farbpalette
eingeschrankt. Fiir bestimmte Dachformen und Bauteile sind jedoch ihrem
typischen Gestaltcharakter entsprechende Ausnahmeregelungen vorgese-
hen. AuBerdem sollen weitere Festsetzungen verhindern, daB durch die
Zahl, die Anordnung und die Art von Dachaufbauten, Dachfenstern und
Dacheinschnitten Dachfl&dchen entstehen, die nicht mehr als Einheit
wirken konnen. Zur einfacheren Realisierung von Nutzungsanspriichen,
gerade auch fiir Wohnungen, sind, insbesondere in den nicht von der of-
fentlichen Verkehrsfldche aus einsehbaren Bereichen, offenere Regelun-
gen getroffen.

Fassade

Die Raumkante zu den Ringanlagen und entlang der Brigach wird auBer
von den Baukorpern auch maBgeblich durch die architektonische Ausbil-
dung der Fassaden geprdgt, da sie in der Regel liber groBere Distanzen
erlebbar sind. Dies wird sich auch zukiinftig nicht &ndern, so daB die
grundlegenden Elemente der Fassadengestaltung weiterhin ihr stadtbild-
prdgendes Gewicht behalten werden. Daher sind in dem Bebauungsplan
Aussagen zur Verteilung und GroBe der Fassadentffnungen, der Fassaden-
oberfldchen sowie der Fassadenvorbauten enthalten.



6.6.3

6.6.4

4

- 13 -

Diese Festsetzungen verlangen von der neu zu errichtenden Bausubstanz
den Grundcharakter einer Lochfassade mit stehend rechteckigen Einzel-
offnungen, moglicherweise geschmiickt und gegliedert durch plastische
Architekturelemente, zu wahren. Weiterhin sollen die Fassaden als
Putzfassaden mit zuriickgesetzten Fenstern und Tiiren gestaltet sein.
Weiterhin sind Vorbauten, die den klaren Raumeindruck in der Regel nur
storen wiirden, an den Hauptfronten zum offentlichen StraBenraum nicht
zugelassen.

Einfriedigungen

Neben den Fassaden bestimmen auch die halboffentlichen "Ziergdrten"
mit ihren Einfriedigungen das Stadtbild der Ringanlagen/des Brigach-
ufers. Der Bebauungsplan will diese typische Vorzone erhalten und
setzt daher HGhenbeschrdnkungen fiir Einfriedigungen sowie Aufstell-
verbote flir Nebenanlagen fest.

Werbeanlagen und Automaten

Die zunehmende Tendenz, an geschaftlich genutzten Gebauden weitrdumig
erlebbare Werbeanlagen anzubringen, soll durch Festsetzungen zur Gro-
Be, Anzahl, Anordnung sowie Beleuchtung auf ein fiir das Stadtbild ver-
trdgliches MaB hinsichtlich des Einwirkungsbereichs der Werbeanlagen
beschrankt werden. Deshalb wurden hierfiir die rechtsverbindlichen
Bestimmungen der Satzung der GroBen Kreisstadt Villingen-Schwenningen
tiber Automaten, Markisen und Werbeanlagen fiir die Innenstadt des
Stadtbezirks Villingen (Werbesatzung Villingen - Innenstadt - rechts-
verbindlich seit dem 05.04.1990) iibernommen.

BODENORDNUNG

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich, da notwendiger Fld&-
chenbedarf durch privatrechtlichen Grunderwerb eingebracht wurde bzw.
wird.

KOSTEN FUR DIE PLANREALISIERUNG

VerkehrserschlieBung

Fiir den Ausbau und die Umgestaltung der StraBenflédchen ist mit folgen-
den Kosten zu rechnen:

= Umbau der StraBenflachen einschl. Kosten

fiir FuB- und Radweg in den Ringanlagen ca. 2.200.000,00 DM
- Vorplatz Stadthalle/FuBgédngerzone einschl.
Umbau des Unterfiihrungszugangs ca. 1.100.000,00 DM

Gesamtkosten ErschlieBung ca. 3.300.000,00 DM
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Entwdsserung

4

Die Umsetzung des Bebauungsplans bedarf einer Neuordnung der Entwisse-
rung. Diese ist ndrdlich der BertholdstraBe weitgehend abgeschiossen.
Weitere MaBnahmen sind derzeit in Arbeit, sie belaufen sich im einzel-

nen auf:

- Umbau der Kanalisation auf kiinftigen Baufldchen,

Umsetzung 1990, Kosten

- VergroBerung des Kanals zur Beschickung des Re-
geniiberlaufbeckens "Warenburgplatz", MaBnahme
1989 begonnen, Kosten 1990 ca. 340.000 DM, in
den folgenden Jahren ca. 1 Mio. DM;
Gesamtkosten 1989 ff.

- Ausbau der Kldranlage zur Stickstoff- und Phos-
phorelimination, MaBnahme seit 1988 begonnen,
bisherige Investitionskosten ca. 8,5 Mio. DM,
in den Jahren 1990 und 1991 sind weiterhin
ca. 8 Mio. DM erforderlich, Gesamtkosten

Sonstige ErschlieBung

ca.

ca.

cd.

1,576 Mio. DM

1.700.000 DM

16,5 Mio. DM.

Weitere ErschlieBungsmaBnahmen sind nur insoweit erforderlich, als die
bestehenden Anlagen der Uberplanung angepaBt werden miissen. Hiervon
betroffen sind Elektro-, Gas- und Postleitungen. Die Kosten fiir diese

Anpassungsarbeiten betragen:

- Anpassung Stromversorgung einschlieBlich
StraBenbeleuchtung

- Anpassung Gas- und Wasserversorgung

- Anpassung Postleitungen

Gesamtkosten Sonstige ErschlieBung

Begriinung und Ausbau der Ringanlagen

- Ausbau der Ringanlagen mit

- Grunderwerb ca. 750.000 DM
- Grundstiicksfreimachung ca. 70.000 DM
- Bepflanzung und Gestaltung ca. 185.000 DM

ca.
ca.
ca.

70.000,00 DM
25.000,00 DM
25.000,00 DM

Gesamtkosten

- Grinanlage SchwedendammstraBe

- Brigachufergestaltung

- Gestaltung und Bepflanzung im
Bereich Parkierungsanlagen/Hotel

- Bepflanzung kleinerer Teilfldchen
und von einzelnen Baumstandorten

Gesamtkosten Begriinung

ca.

ca.
ca.

ca.

. 110.000,00 DM

1.105.000 DM

103.000 DM
355.000 DM

285.000 DM
68.000 DM

. 1.916.000 DM :
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9. STADTEBAULICHE DATEN
Sondergebiet - Stadthalle -
Sondergebiet - Parkierungsanlage -
Mischgebiet
Offentliche Griinfldchen

Verkehrsfldchen
- FuBgdngerzone
- StraBen/FuBwege/Verkehrsgrin

Villingen-Schwenningen, den 05.02.1991/26.11.1991

Der Oberbiirgermeister
In Vertretung

Kiihn
Erster Biirgermeister

0,930

0,298
0,445
0,644

0,155

3,671

ha
ha
ha

ha

ha
ha

1,199

ha
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