Villingen-Schwenningen

Begrundung
(Erganzung)

zur Bebauungsplananderung fiir das Gebiet

"NIEDERES TOR I;
Teilbereich sudlich der BertholdstraRe"

im Stadtbezirk Villingen

Vorbemerkung:

Mit Normenkontrollurteil vom 08.11.2001 — 5 S 1218/99 — hat der VGH Baden-
Wrttemberg den Bebauungsplan ,Niederes Tor | sudlich der Bertholdstral3e® bis zur
Behebung der in den Entscheidungsgrinden dargelegten Mangel fur nicht wirksam
erklart, soweit er Kerngebiete festsetzt. Nicht wirksam sind daher die Festsetzungen
auf den Grundsticken Gemarkung Villingen Flurstuck 476 (MK 1) und 478 (MK 2).
Zweck der Anderung ist daher die Beseitigung der im Urteil aufgezeigten Mangel.

A.

STADTRAUMLICHE KONZEPTION

Der Bebauungsplan insgesamt verfolgt das Ziel, fur die Neue Tonhalle und die
ihr zugeordneten Nutzungen (Verkehrs- und Parkierungsflachen, Freianlagen)
einerseits und den stadtraumlichen Abschluss und die Erganzung der inner-
stadtischen Funktionen (Filmtheater-Center, Tagungshotel, 0.4.) andererseits
ein stadtebauliches Gesamtkonzept festzulegen.

Dabei sollen sowohl die wirtschaftlichen und standortbedingten Anforderungen
der neuen Nutzungen, die historischen Bindungen und Wertigkeiten des vor-
handenen Bestandes (Innenstadtensemble, Ringanlagen, Stadterweiterungs-
gebiet des 19. Jahrhunderts) die besonderen verkehrlichen Aspekte der Lage
sowie der Schutzanspruch eines innerstadtischen Mischgebiets beachtet wer-
den.
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Auf der Grundlage eines historischen Stadterweiterungsgebietes in dieser La-
ge, wird durch die Konzeption des Bebauungsplanes in Verlangerung des In-
nenstadtbereiches Uber die Ringanlage hinaus funktional und gestalterisch ein
Schwerpunkt gesetzt, der stadtraumlich und von der Nutzungsintensitat her
einen Abschluss bilden soll und gleichzeitig vermittelnd zur angrenzend vor-
handenen Quartiersstruktur mit Mischgebietscharakter Uberleiten soll.

Dieser Ansatz wird zur Wahrung des Konfliktbewaltigungsgebotes in der Bau-
leitplanung und zur Vermeidung unzumutbarer Beeintrachtigungen angesichts
der unmittelbaren Nachbarschaft der angestrebten Zentrumsfunktionen mit ei-
nem gewachsenen innerstadtischen Quartier konsequent verfolgt. Insbeson-
dere die mit einer Stadthalle und einem Filmtheater-Center einhergehenden
Verkehrs- und Besucherstrome wurden bereits im Ansatz durch die bauliche
Anordnung, die Unterbringung des ruhenden Verkehrs, die ErschlieBungsform
der Tiefgarage und die Beschrankung der Zulassigkeit weiterer Vergnugungs-
statten entflochten und somit deren Auswirkungen gemindert.

Um den platzartigen FuRgangerbereich formieren sich zur Wohnbebauung ab-
schliefend und zur Abschottung auftretenden Besucherlarms auf dem Platz
und den angrenzenden Stral3en die Gebaudefronten, deren Nutzungen sich
zum Platz hin 6ffnen.

Wesentliches Element der Bestrebungen, die Kerngebietsnutzungen vertrag-
lich einzubinden ist bereits die konsequente Verlagerung des ruhenden Ver-
kehrs in die dritte Dimension unter den sogenannten ,Stadtplatz®. Die Zufahrt
der Tiefgarage direkt von der Bertholdstrale aus und Treppenaufgange unmit-
telbar zum Eingangsbereich des Kinocenters und der Tonhalle mindern die
Belastung und Frequentierung sowohl der Platzanlage als auch des angren-
zenden Quartiers durch Parksuchverkehr. Durch zusatzliche MaRnahmen zur
Bewirtschaftung der Parkflachen und zur Verkehrsregelung wird der Nach-
druck zur Annahme des zentralen bewirtschafteten Angebots verstarkt. Ge-
wodhnungseffekte sind jedoch fiir eine Ubergangszeit zugrunde zu legen.

Mit diesem Ziel wurde mit der planungsrechtlichen Widmung der Platzflache
und deren Zugange als ,FuRgangerbereich Stadtplatz“ die Zuganglichkeit
ausschlieBlich fur Fuganger (bis auf notwendige Andienungsvorgange) ver-
bindlich festgelegt. Die Umsetzung dieser planerischen Bindung durch Ord-
nungsmaflnahmen und Verkehrsregelung soll die gewlnschten Effekte nach
sich ziehen.

Damit ist in eindeutiger Konsequenz und durch verbindliche Festsetzung weit-
gehendst moglich gesichert, dald die Vertraglichkeit von zentralortlichen Funk-
tionen und ihren Auswirkungen bereits durch die raumliche Zuordnung gesi-
chert und die stufenweise Beschrankung der Zulassigkeit weiterer Vergnu-
gungsstatten auf die jeweilige Nahe zur Wohnbebauung abgestimmt ist.
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Mit den getroffenen Festsetzungen ist das Nebeneinander der geplanten
kerngebietstypischen Nutzungen mit der Wohnnutzung des angrenzenden
Mischgebietes (gemal bestehendem einfachen Bebauungsplan fur die Innen-
stadt) gewahrleistet. Soweit mdglich ist die klare Orientierung der publikumsin-
tensiven Nutzungen in Richtung Innenstadt und die Abkehr von der Wohnbe-
bauung gegeben, ohne jedoch stadtebaulich nicht begriindete Riegelwirkun-
gen und Unterbrechungen der Wegeverbindungen zur Innenstadt zu schaffen.

IMMISSIONSSCHUTZRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Bei der planungsrechtlich relevanten, immissionsschutzrechtlichen Bewertung
der insgesamt zulassigen Nutzungen ist schwerpunktmafig auf das Kino-
Center abzuheben. Bei dieser Betriebsform ist eine grof3e Zahl von Zuschau-
ern aus einem grofReren und in aller Regel ibergemeindlichen Einzugsbereich
zu erwarten. Der Zu- und Abfahrtsverkehr fuhrt ohne mindernde MalRnahmen
und Vorkehrungen zu Larmbeeintrachtigungen fur die Nachbarschaft wegen
der Spatvorstellungen auch zur Nachtzeit (Parksuch-/ FulRgangerverkehr).

Das Bundel an stadtebaulichen und verkehrlichen Gliederungs- und Ord-
nungsmaflnahmen, das im vorliegenden Fall zur Bewaltigung und Entzerrung
dieses Konfliktes angestrengt wurde, geht aus der Begrindung und den nach-
folgend kommentierten Festsetzungsinhalten hervor.

Fir die Auslegung des Begriffs der Vergniugungsstatte in bauplanungsrechtli-
cher Hinsicht ist grundsatzlich entscheidend, wie sich die Nutzung dieser Be-
triebe innerhalb der einzelnen Baugebiete auswirken kann. Demnach steht die
Frage im Mittelpunkt, ob der Wohnnutzung im angrenzenden Mischgebiet in
dieser innerstadtischen Lage unzumutbare Beeintrachtigungen durch den Ab-
fahrts- und Besucherlarm zugemutet werden.

Zur angemessenen Bewertung dieser Frage sind jedoch folgende Grundlagen
mit einzustellen:

1. Die Vorbelastung durch Verkehrslarm

2. Die relative Konfliktverscharfung/-minderung im Vergleich zum bestehen-
den rechtskraftigen Bebauungsplan (Plananderungsverfahren)

3. Die Atypik der konkret bestehenden Anlage im Vergleich mit sonstigen
Vergnugungsstatten und die zentrale Lage mit traditionellen kerngebietsty-
pischen Nutzungen (ebenfalls Vergnugungsstatten).

Gemal § 3 BImSchG (Bundesimmissionsschutzgesetz) sind Immissionen un-
zumutbar, die geeignet sind, erhebliche Belastigungen fir die Nachbarschaft
hervorzurufen. Wo die Erheblichkeitsgrenze verlauft, richtet sich nach der
Schutzwirdigkeit und der Schutzbedurftigkeit der Umgebung. In welchem Ma-
Re die Umgebung schutzwirdig ist, Iasst sich bei vorhabenbedingten Ver-
kehrsgerauschen, ebenso wie bei sonstigen Immissionen, nicht unabhangig
von etwaigen Vorbelastungen bewerten. Ist der Standort schon durch Belasti-
gungen in einer bestimmten Weise vorgepragt, so vermindern sich entspre-
chend die Anforderungen des Rucksichtsnahmegebots.
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Dementsprechend ist auf die angrenzende Bertholdstralle als verkehrliche
Hauptachse des Stadtbezirks und auf die tradierte stérungsintensive Lage des
angrenzenden Quartiers hinzuweisen. Dieses war geschichtlich mit Arbeits-
statten durchsetzt; die faktische Nutzung des jetzigen Tonhallenareals als
Grol3parkplatz in der Vergangenheit ist ebenfalls vergleichend heranzuziehen.
Auch heute noch sind im angrenzenden Quartier Dienstleistungsbetriebe und
Handel vorhanden.

Besondere Bewertungsgrundlagen ergeben sich in planungsrechtlicher Sicht
aus der Tatsache, daR der vorliegende Bebauungsplan ein Anderungsverfah-
ren darstellt. Daher sind die Festsetzungen des rechtskraftigen Plans mit den
Auswirkungen der Anderungsinhalte zu vergleichen. Zwar fihrte der rechts-
kraftige Bebauungsplan Festsetzungen zum aktiven Larmschutz am Uber-
gangsbereich zum Mischgebiet; hinsichtlich des Besucher- und Verkehrslarms
stellte allerdings die Anbindung der Grol3herzog-Karl-Stralie als gewidmete 0f-
fentliche Verkehrsflache eine absehbare Mehrbelastung dar. In der aktuellen
Plananderung wurde konsequent die Zufahrt der Tiefgarage aus dem Quartier
verbannt und die Widmung dieser ehemaligen Anbindung zum Ful3gangerbe-
reich vollzogen. Damit ist die angestrebte Entflechtung und gerechte Vertei-
lung des motorisierten Verkehrs und der ful3laufigen Anbindung gewahrleistet.

Zwar werden Multiplex-Kino-Center allgemein als Vergnlgungsstatten gewer-
tet. Ebenfalls ist die betreffende Einrichtung als ein solches genehmigt. Im
Vergleich zu Belastigungen, die von Nachtlokalen, Diskotheken sowie Spiel-
und Automatenhallen angesichts des besonderen Publikums, dem Alkoholge-
nuss und dem daraus folgenden Verhalten ausgehen, kann man von einem
deutlichen Unterschied des Storgrads sprechen. Insbesondere im vorliegen-
den Fall, bei dem durch das bereits erstellte Kino die Sitzplatzzahl abschlie-
Rend mit 560 fixiert ist (im Vergleich zu mehreren tausend Platzen bei Grol3ki-
nos), weitere Vergnugungsstatten sowie eine Erweiterung und damit das Zu-
sammenwirken mehrerer Einrichtungen (Multiplikatoreffekte) ausgeschlossen
sind, kdnnen die Auswirkungen relativiert werden.

Daruber hinausgehend ist ein eventuelles rechtswidriges Verhalten von ju-
gendlichen Kinobesuchern durch Verkehrsverstole, Flaschenwerfen und der-
gleichen nicht Gegenstand der planerischen Uberlegungen und der Bauge-
nehmigung fur den Betrieb. Gegen diese Storungen wird polizei- und ord-
nungsrechtlich vorzugehen sein.

Im Ubrigen wurde die kerngebietstypische Nutzung gegliedert. Im siidlichen
Bereich ist moglichst eine Hotelnutzung vorzusehen. Daruber hinaus sind die
zulassigen Nutzungsarten im Kerngebiet wesentlich starker eingeschrankt, um
Schutzmalnahmen gegen das angrenzende Quartier mit teilweiser Wohnnut-
zung zu treffen.

Die getroffenen Uberlegungen stellen aus Sicht der Stadt besondere stadte-
bauliche Grunde dar, um mdgliche Immissionskonflikte auszuschlie3en bzw.
auf ein ertragliches Mal} einzudammen.
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Die MaRnahmen und Vorkehrungen gewahrleisten laut zugrundeliegendem
Larmgutachten fur die plausible Annahme der Besucherfrequenz an den Im-
missionsorten die Einhaltung der Immissionsrichtwerte fur Mischgebiete. Hier
ist anzumerken, daf} ausschliel3lich eine Prognose und rechnerische Ermitt-
lung der absehbaren Larmwerte hilfreich und daher abwagungsrelevant sein
kann. Die faktische spatere Ermittlung (Larmmessung) ermdglicht keine kau-
sale Zuordnung der auftretenden Storungen zum Betrieb des Kino-Centers, da
in der Verlangerung der Platzanlage ebenfalls Besucherstrome des gesamten
Innenstadtbereiches mit einer unmittelbar angrenzenden Vielzahl von Kneipen
und Lokalen zur Frequentierung beitragen.

Aus den genannten Grunden und der Grundlage der getroffenen Festsetzun-

gen erkennt die Stadt Villingen-Schwenningen eine gerechte Abwagung zwi-

schen den offentlichen Belangen einer zeitgemalien (Innen-)Stadtentwicklung
und den privaten Belangen der Wohnanlieger als gegeben.
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C. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1  Kerngebiet (MK) (§ 7 BauNVO)
Einschrankung der allgemeinen Zulédssigkeit (§ 1 (5) BauNVO)

Im Kerngebiet 2 (MK 2) sind die in § 7 (2) Nr. 2 genannten Vergnligungsstét-
ten unzuléssig.

Im Kerngebiet 2 (MK 2) sind die in § 7 (2) Nr. 3 genannten nicht wesentlich
stérenden Gewerbebetriebe unzuléssig.

Begriindung:

Aus allgemeinen stadtebaulichen Griinden des Ubergangs zum angrenzenden
Mischgebiet und der Abstufung der zentralértlichen Funktionen sowie zur Konfliktbe-
waltigung und Einschrankung auftretender Belastigungen werden die Nutzungsarten
ausgeschlossen.

Einschrankung der allgemeinen Zulédssigkeit (§ 1 (9) BauNVO)

Im Kerngebiet 1 (MK 1) sind von den in § 7 (2) Nr. 2 genannten Vergniligungs-
stétten ausschliel3lich Filmtheater-Center zuléssig. Andere Vergnligungsstét-
ten sind demnach unzuléssig.

Begriindung:

Aus den besonderen stadtebaulichen Grinden der angestrebten zentralen Nut-
zungserweiterung der Innenstadt einerseits und dem Schutzanspruch einer angren-
zenden Mischgebiets-/Wohnnutzung andererseits wird die Einschrankung auf be-
stimmte Arten baulicher Anlagen (von Vergnugungsstatten) vorgenommen. Dies
stutzt sich auf die Bewertung einer besonderen Atypik der Betriebsform und der da-
mit einhergehenden geminderten Storwirkungen im Vergleich mit sonstigen Vergnu-
gungsstatten. Der Gebietscharakter wird dabei jeweils gewahrt. Mdglichkeiten zur
Unterbringung sonstiger Vergnugungsstatten gibt es in der unmittelbar angrenzen-
den Innenstadt ebenfalls ausreichend, so dass dieser Ausschluss stadtebaulich be-
grundet erscheint und keinen generellen Ausschluss einer allgemein zulassigen Nut-
zungsart bedeutet.
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1.2. Sondergebiet (SO) Stadthalle (§ 11 BauNVO)
Im Sondergebiet Stadthalle ist nur eine Stadthalle sowie die ihr zugeordneten
Einrichtungen zuléssig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:

2.1 die Grundfldchenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

2.2 die zuléssige Bauhbhe (BH), z.B. BH max. 16,00 m bzw. 17,00 m.
Die zuldssige Bauhdhe (BH) wird in den MK-Gebieten auf die OK GroBherzog-
Karl-StralBe / Schwedendammstral3e in Gebdudemitte bis OK Attika gemes-
sen. Im Sondergebiet wird sie auf die EFH-H6he bis OK Attika bezogen.

3.0 Bauweise (§9 (1) Nr. 2 BauGB)

3.1. In den Baugebieten, die mit ,a = abweichende Bauweise” bezeichnet sind,
sind Geb&ude tber 50 m Lénge und Breite zuléssig.

3.2. In den Baugebieten, die mit ,a1 = abweichende Bauweise” bezeichnet sind,
sind Gebéaude tiber 50 m Lénge und einem seitlichen Grenzabstand von min.
2,60 m zuléssig.

Begriindung:

Mit den getroffenen Festsetzungen wird die bauliche Kubatur und die uberbaubare
Flache geregelt, um eine einheitliche und mafistabsgerechte Umfassung des Platz-
raumes an dieser Stelle zu gewahrleisten.

4.0

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Auf den mit einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungs- und Erschlie-
Bungstréger belasteten Flachen diirfen keine Bdume oder Straucher erstellt
werden. Einfriedungen dlirfen nur hinter der mit Leitungsrecht belasteten Fl&-
che errichtet werden. Die Versorgungs- und ErschlieBungstrager sind vor jeder
MalBnahme zu héren.
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5.0 Vorkehrungen zum Ldrmschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Im Kerngebiet 2 (MK 2) sind auf den an die Nachbargrundstiicke mit Wohnbe-
bauung angrenzenden Gebé&udeseiten ventilatorenbetriebene Abluftanlagen
unzuléssig.

Im Falle einer Nutzung als Schank- und Speisewirtschaft sind Abluftanlagen
von Kiichen an diesen Gebé&udeseiten gegentiber der angrenzenden Wohn-
bebauung unzuléssig.

Begriindung:

Die Vorkehrungen werden getroffen, um einerseits betriebliche Storwirkungen auf die
angrenzende Wohnnutzung auszuschlie3en und die stadtebaulich relativ geschlos-
sene Bebauung zur belebten Platzanlage hin als Ersatz fur eine aktive Schall-
schutzmalinahme in diesem Bereich wirksam einzusetzen. Die stadtebauliche For-
mation soll dabei die Orientierung des Platzraumes und ein grof3es Mal} an Abge-
schlossenheit gegenuber der angrenzenden Bebauung vermitteln.

D. HINWEISE
1. Denkmalschutz

Aufgrund des § 20 des Denkmalschutzgesetzes von Baden- Wiirttemberg sind
auftretende Funde im Bereich des Bebauungsplans, von denen anzunehmen
ist, dal3 an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder hei-
matgeschichtlichen Griinden ein offentliches Interesse besteht, dem Landes-
denkmalamt oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu mel-
den. Eine Bergung dieser Funde durch Beauftragte dieser Institutionen ist zu
ermdéglichen.

Villingen-Schwenningen, den 10. Juli 2003

Blrgermeisteramt
In Vertretung

gez.

Rolf Fulzhoeller
Erster Blirgermeister
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