Villingen-Schwenningen

Anderung des Bebauungsplans

yotadteinfahrt Nord“ (Teilb.)

Im Stadtbezirk Villingen

vom 13.09.2004

Begriindung

1. Erlauterung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung

Der Gemeinderat der Stadt Villingen-Schwenningen hat am 24.10.2001 die
.Erste Stufe zur Umsetzung des Leitbildes fur zuklnftige Einzelhandelsansied-
lungen® (Sitzungsdrucksache 650) beschlossen. In diesem Sammelbeschluss
Uber eine Vielzahl aufzustellender und zu &ndernder Bebauungsplane bzgl.
bestehender Gewerbe- und Industriegebietsflachen ist ebenfalls der Aufstel-
lungsbeschluss fiir die vorliegende Bebauungsplan-Anderung erfasst.

Grundlage dessen ist die Leitbildentscheidung des Gemeinderates zur Einzel-
handelsentwicklung (Sitzungsdrucksache 488) und ein GMA-Gutachten
(Markt- und Standortuntersuchung). Dieses grenzt die integrierten Lagen zur
vorrangigen Ansiedlung von Einzelhandel der Innenstadte ab, benennt die
zentrenrelevanten Sortimente und empfiehlt die Festlegung deren Unzulassig-
keit an dezentralen Standorten mit der Ausnahme der Nahversorgung im Le-
bensmittelbereich.

Die Steuerung ist nur mittels eines erstellten Zentrenkonzeptes und mit der
beabsichtigten Bindung der Zulassigkeit des Einzelhandels in einzelnen Be-
bauungsplanen moglich. Zu diesem Zweck kann, nach 8§ 1 Abs. 9 BauNVO —
wenn besondere stadtebauliche Griinde vorliegen — festgesetzt werden, dass
nur bestimmte Arten der zuldssigen baulichen Anlagen zul&ssig sind. Eben-
falls kann die Einzelhandelsnutzung generell ausgeschlossen werden.
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Mit dem hier vorliegenden Schritt der Umsetzung sollen analog der Zuordnung
zu einem Nutzungsschema im vorliegenden Zentrenkonzept (siehe Anlage)
eine Zonierung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen vorgenommen
werden. Dies sind laut Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur
Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten (vom 21. Februar 2001), soweit
es sich um den Ausschluss grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe handelt, bin-
dende Vorgaben im Zuge der ,Anpassungspflicht der Bauleitplane an die Ziele
der Raumordnung®.

Daher betreffen samtliche Anderungen rechtskraftige Bebauungsplane mit
zumindest in Teilflachen gewidmeten Gewerbe- bzw. Industriegebietsflachen.
Daruber hinaus werden anhand des Zentrenkonzeptes weitergehende Zulas-
sigkeitsvoraussetzungen fur samtliche gewidmete Gewerbe- und Industriege-
bietsflachen zur Umsetzung des Leitbildes getroffen.

2. Bestandsaufnahme - Bestandsschutz

Innerhalb der Planbereiche befinden sich Gberwiegend bebaute Grundstiicke
mit vorwiegender gewerblicher Nutzung. Als Art der Nutzung ist Gewerbege-
biet festgesetzt gemal § 8 der Baunutzungsverordnung. Zur Erfassung der
wesentlichen Abwagungskriterien und der privaten Belange der Grundstticks-
eigentimer sowie zur anzustrebenden Ubereinstimmung der Leitbildziele mit
den tatsachlichen Gegebenheiten wurden die Gewerbe- und Industriegebiete
auf ihren Bestand hin untersucht. Damit sollen in der spateren Festsetzung die
reinen Produktionsstandorte unterschieden werden von den Nahversorgungs-
zentren und den mit Einzelhandel bereits entwickelten dezentralen Lagen.

Besondere Bertcksichtigung bedirfen die Eigentimerinteressen insoweit, als
der Bebauungsplan mit den festgelegten Sortimentsbeschrankungen ver-
schiedene Formen der Einzelhandelsnutzung kinftig ausschlief3t. Hinsichtlich
der betroffenen Grundeigentiimer, die bereits solche Nutzungen aufgenom-
men haben, die nach den textlichen Festsetzungen kinftig im Plangebiet aus
stadtebaulich gerechtfertigten Griinden ausgeschlossen sind, wird nicht nur
der gegebene legale Bestand ihrer Nutzungsmaoglichkeiten im Sinne eines
"passiven” Bestandsschutzes gesichert. Sie erhalten vielmehr sogar einen er-
weiterten "aktiven" Bestandsschutz nach der hierfiir einschlagigen Rechts-
norm des 8 1 Abs. 10 BauNVO, wenn auch in den dargelegten Grenzen.

Zur abwagungsfehlerfreien Ermittlung und Bertcksichtigung der Nutzungsan-
spruche wurde der individuell vorhandene Bestand ermittelt und die anlagen-
bezogenen Erweiterungsmoglichkeiten und —erfordernisse zur Sicherung einer
zeitgemal3en Betriebsanpassung in die Abwagung eingestellt.

Im vorliegenden Fall befinden sich im Plangebiet keine bestehende Nutzun-
gen, die aufgrund der getroffenen Festsetzungen in die Unzuldssigkeit tiber-
fuhrt wirden.
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3. Geplante Art der Nutzung

Das Plangebiet bietet fir Gewerbebetriebe angemessene Standortbedingun-
gen, wie z.B. Anbindung an das uberortliche Verkehrsnetz. Noch zur Verfu-
gung stehende Flachen sind aufgrund ihrer GroRRe, der Topografie und Er-
schlieBung fir Gewerbe- und Industriebetriebe verschiedener Art geeignet; mit
der geplanten Anderung sollen insbesondere flachenintensive Einzelhandels-
betriebe zugunsten produzierender Gewerbebetriebe zuriickgedrangt werden
und damit der originaren, arbeitsplatzintensiven Wirtschaftsform azyklisch zur
derzeit geringen Nachfrage langfristige Standortpotenziale offen gehalten
werden.

Ziel der Bebauungsplananderung ist weiterhin

- die stadtebaulich nicht gerechtfertigten Unterschiede der alten gegentber
den neueren Gewerbegebieten zu beseitigen, also die Uberleitung alter
Plane an die neueste BauNVO zu vollziehen.

- Schaffung bzw. Erhaltung der Rahmenbedingungen fir die Wirtschaftlich-
keit der Einzelhandelsbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen (der
beiden Innenstadte)

Der 8 11 Abs. 3 BauNVO sieht immanent auf Grundlage der derzeit gultigen
Baunutzungsverordnung vor, dass grof3flachige Einzelhandelsbetriebe aul3er
in Kerngebieten nur in eigens fur sie festgesetzten Sondergebieten zuléssig
sein sollen. Mal3gebend sind die zu erwartenden Auswirkungen auf die infra-
strukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die (wohnortnahe) Versorgung
der Bevolkerung und auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche.

Bei alledem sollen jedoch bestehende Einzelhandelseinrichtungen im Rahmen
des Bestandsschutzes gesichert bleiben und Mdglichkeiten der baulichen Er-
neuerung und Erweiterung (letzteres in begrenztem Umfang) offen stehen.
Zum Zweck der Wahrung bisheriger Nutzungsmoglichkeiten zur Vermeidung
individueller Harten wurde ein anlagenbezogener erweiterter Bestandsschutz
gem. 8 1 Abs. 10 BauNVO in die Festsetzungen aufgenommen. Dies ent-
spricht ebenfalls der Empfehlung des Regierungsprasidiums Freiburg fir eine
angemessene Regelung.

Damit sind ausreichende Nutzungsmadglichkeiten im gewerblichen Bereich und
auch nach den nach Sortimenten weiter eingeschrankten Branchen an Einzel-
handelsbetrieben gegeben; eine Existenzgefahrdung bestehender Betriebe ist
somit auszuschlie3en. Dabei wird ebenfalls das grundlegende Ziel zum
Schutz lebendiger Innenstadte erreicht und insbesondere die stadtebaulich
negativ wirksame grol3flachige Einzelhandelsform ausgeschlossen.

4. Konkretisierung der Planungsziele

Das gemalf beigefigtem Zentrenkonzept abgestufte, rAumliche Verteilungs-
system sich ergédnzender Angebote erlaubt im Umkehrschluss die restriktive
Handhabung in den originaren Gewerbegebieten.
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Damit wird der Steuerungsanspruch der Gemeinde beibehalten, ohne beste-
hende Einzelhandelsnutzungen zu "zementieren". Diese haben hinsichtlich
der Nahversorgung der angrenzenden Wohngebiete eine anhaltende Funktion
im stadtebaulichen Geflige und sollen daher nicht nur in ihrem Bestand son-
dern auch in der zeitgemalRen betrieblichen Entwicklung nicht behindert wer-
den.

Im vorliegenden Fall betrifft der Ausschluss weitgehend die Zul&ssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben; Ausnahmen bilden sogenannte atypische Sorti-
mentsgruppen und Branchen, die originar aufgrund des Produktionszusam-
menhangs in Gewerbegebieten und aufgrund der Flachengrdl3e bei einge-
schréankter Flachenumsatzleistung bzw. umfangreicher Ausstellungsflache in
Gewerbegebieten und nicht in den raumlich begrenzten Innenstadten ihren
Standort finden.

Hinsichtlich der von der Sortimentsbeschrankung ausgenommenen Verkaufs-
stellen fur eigenproduzierte Waren wurden Flachenbegrenzungen einge-
bracht, die staddtebaulich negative Auswirkungen wiederum ausschliel3en.

Fur die im Produktionszusammenhang direkt verauRerten Produkte tritt keine
weitere Sortimentsgliederung in Kraft. Vielmehr sollen bewusst bestimmte
Produktionsformen bzw. die Nahversorgung mit den getroffenen Regelungen
gefordert werden. Aus diesem Grunde kann sich die Zulassigkeit zur Vermei-
dung stadtebaulicher Auswirkungen aber nur auf untergeordnete Flachen er-
strecken.

Gerade die eigenstandige Strahlkraft "reprasentativer Angebotsgestaltung”
soll hinter dem Produktionsbezug der direkt veraufRerten Angebote als "Mit-
nahmemaoglichkeit" zuriickstehen. Die gewahlten Flachenbegrenzungen gehen
auf Annahmen und VergleichsmalR3stébe zuriick, die gewéhrleisten, dass bei
diesen GrolRenverhaltnissen keine weiteren stadtebaulichen Auswirkungen zu
beflirchten sind.

5. Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes kann nicht im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB durchgefihrt werden, da mit der Art der Nutzung ebenfalls
Grundziige der Planung berihrt sind. Gegenstand des Planverfahrens ist eine
unselbstandige textliche Plandnderung; im Zuge der durchzufiihrenden Ver-
fahrensschritte wird die Konkretisierung der Planungsziele und die Bestimmt-
heit der Festsetzungen und der Begriindungen aus einem anfanglichen Sam-
melverfahren mit Mustertexten zu einem jeweils individualisierten Verfahren
entwickelt, um die anzustrebende Eindeutigkeit und Bestimmtheit der jeweili-
gen Plan&nderung zu erreichen.

6. Kosten
Kosten entstehen durch die Plan&dnderungen nicht. Auswirkungen sind ledig-

lich auf die Prioritatenbildung der erforderlichen Verwaltungsleistungen ab-
sehbar und durch die umfangreichen Vorarbeiten bereits wirksam.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 BauGB)

Baugebiete

1. Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO

Begriindung:

Die vorhandene bauliche Nutzung entspricht der Ausweisung des Gebietstyps
,Gewerbegebiet”.

Einschrankung Gewerbegebiet
(8 8 Abs. 2 und 3 BauNVOi.V. m. 81 Abs. 5 - 9 BauNVO)

Im GE sind zuléssig alle Betriebe und Einrichtungen nach § 8 Abs. 2 und 3
BauNVO mit folgenden Einschrankungen:

e Einzelhandelsbetriebe sind nicht zugelassen.

e Ausnahmsweise kann/konnen folgende(s) Sortiment(e) zugelassen wer-
den:

a) Kfz-/ Motorrad-/Moped-Handelsbetriebe, sowie Betriebe flr entspre-
chendes Zubeho6r und Reifenhandel

b) Baustoffhandel,
c) Brennstoffe, Mineralélhandel,
d) Gartenbedarf

e Der Verkauf von eigenproduzierten Waren ist im Gewerbe-/ Industriegebiet
als Laden und Verkaufsstelle in funktionalem und rdumlichem Zusammen-
hang mit produzierenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben auf unterge-
ordneten Flachen (bis maximal 100 gm) zul&ssig.

Begriindung:

Da die Gewerbe-/Industriegebietsflachen vorrangig dem produzierenden Ge-
werbe vorgehalten werden sollen, um weitere Inanspruchnahme von Aul3en-
bereichsflachen zu reduzieren, sind die neben den Gewerbenutzungen magli-
chen Einzelhandelsnutzungen je nach Bestandserfassung und Lagegunst ein-
zuschranken (Zonierung). Die sonstigen Festsetzungen entsprechen der Leit-
bildentscheidung des Gemeinderates zur Feinsteuerung der kiinftigen Zulas-
sigkeit von Einzelhandel (Zentrenkonzept).
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Hinweise

Geologie

Im Zuge von Bauarbeiten wird friihzeitige geotechnische Beratung durch ein
privates Ingenieurbtiro empfohlen.

Sofern Erdwarmesonden geplant sein sollten, sind die Bohrungen zur Vermei-
dung eines Kurzschlusses von verschiedenen Grundwasserleitern mit einer
durchgehenden Ringraumabdichtung zu versehen.

Niederschlagswasser

Nach § 45 b Abs. 3 WG in Verbindung mit der Verordnung tber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 soll bei erstmaliger
Bebauung von Grundstiicken das Niederschlagswasser dezentral beseitigt
werden.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen und sonstigen Flachen (Wege,
Parkplatze etc.), die nicht durch Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, be-
trieblichem Verkehr oder Emissionen aus dem Gewerbegebiet verunreinigt
werden kdnnen, soll tber eine mindestens 30 cm starke, bewachsene Boden-
schicht versickert oder ortnah eingeleitet werden.

Fur die Versickerung des einzelnen Bauvorhabens in Gewerbe-/ Industriege-
bieten ist nach der Verordnung Uber die dezentrale Beseitigung von Nieder-
schlagswasser eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Wasser von unbeschichteten metallischen (Kupfer, Zink, Blei) Dachern dirfen
nicht versickert werden.

Auf Altlastverdachtsflachen darf keine Versickerung durchgefuhrt werden.

Eine Ausnahme vom Grundsatz der dezentralen Niederschlagswasserbeseiti-
gung ist nur gegeben, wenn eine Versickerung oder ortnahe Einleitung nicht
mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist. Die Ausnahme ist zu be-
grinden und dem Amt fir Wasser- und Bodenschutz mitzuteilen.

Bodenschutz

Bei der im Geltungsbereich der Satzung vorgesehenen Bebauung sind die fol-
genden Gesichtspunkte des Bodenschutzes zu beachten:

Die Versiegelung ist gemal § 1a(1) BauGB und 8 4 (2) BodSchG auf ein Min-
destmal’ zu beschranken. Sofern Parkplatze tUber ein Mindestmal} eingerichtet
werden, ist ein Stellplatznachweis zu fihren.
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Wasserdurchlassige Belage (z.B. Rasengittersteine, unversiegelte Pflaster,
Schotterrasen) sind auf Park-, Stellplatz- und Hofflachen, die nicht durch Um-

gang mit wassergefahrdenden Stoffen verunreinigt werden kénnen, aufzubrin-
gen.
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Durch (Flach-)dachbegriinung sollte die Wasserspeicher- und Filterfahigkeit
des Bodens genutzt werden.

Separate Behandlung von Mutterboden, d.h. getrennter Abtrag und Zwischen-
lagerung des Mutterbodens und abschliel3ender Wiedereinbau als Boden-
oberschicht

Bodenaushub, der bei den ErschlieBungs- und BaumalRnahmen anféllt, ist so-

weit als mdglich an geeigneten Stellen innerhalb des Plangebietes wiederzu-
verwerten.

Altlastenverdachtsflachen und Altlasten

Das Vorhandensein von Altlastenverdachtsflachen und Altlastflachen sind im
Einzelfall abzuklaren. Die daraus resultierenden Schlussfolgerungen werden
im konkreten Einzelfall festgelegt.

Gewaésserschutz

Beabsichtigte Bauvorhaben (Betriebserweiterungen), die gleichzeitig Gewas-
ser (z. B. Uferrandstreifen) beeintrachtigen wirden, sind nicht zulassig.

Villingen-Schwenningen, den 18. Oktober 2005

Birgermeisteramt
In Vertretung

gez.

Rolf FuBhoeller
Erster Burgermeister
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