Villingen-Schwenningen

Anderung des Bebauungsplans
"Neuer Markt"
Im Zentralbereich

vom 13.04.2005

Begrindung

1. Erlduterung 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 fir zukinftige Einzelhandelsansied-
lungen* (Sitzungsdrucksache 650) beschlossen. In diesem Sammelbeschluss
uber eine Vielzahl aufzustellender und zu &ndernder Bebauungsplane bzgl.
bestehender Gewerbe- und Industriegebietsflachen war der Aufstellungsbe-
schluss fiir die vorliegende Bebauungsplan-Anderung nicht erfasst, da zum
damaligen Zeitpunkt das Erfordernis fur die Anpassung dieses relativ neuen
Bebauungsplans nicht absehbar war. Dies hat sich mit der aktuellen Nachfra-
gesituation und der Problematik zur standortgerechten Nutzung der Gewerbe-
grundstiicke geéndert.

Grundlage ist jeweils 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 Unzuldssig-
keit an dezentralen Standorten mit der Ausnahme der Nahversorgung im Le-
bensmittelbereich.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird durch den konsequenten Aus-
schluss der innenstadtrelevanten Sortimente sowohl dem Ubermafverbot
(Beschrankung der Zulassigkeit lediglich soweit zum Schutz der Innenstadt er-
forderlich) Rechnung getragen, als auch dem oben dargestellten Leitbild ent-
sprochen.
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Die Steuerung und Anpassung an das Leitbild ist nur mittels des erstellten
Zentrenkonzeptes und mit der beabsichtigten Bindung der Zulassigkeit des
Einzelhandels in einer Bebauungsplandnderung méglich. Zu diesem Zweck
kann, nach 8§ 1 Abs. 9 BauNVO —wenn besondere stadtebauliche Griinde vor-
liegen — festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der zulassigen bauli-
chen Anlagen zulassig sind.

Daher betreffen die Anderungen den rechtskréaftigen Bebauungsplan mit Teil-
flachen der gewidmeten Gewerbegebietsflachen.

2. Bestandsaufnahme - Bestandsschutz

Als Art der Nutzung ist im Plan&nderungsbereich Gewerbegebiet festgesetzt
gemal} 8§ 8 der Baunutzungsverordnung.

Zur Erfassung der wesentlichen Abwagungskriterien und der privaten Belange
der Grundstiickseigentiimer sowie zur anzustrebenden Ubereinstimmung der
Leitbildziele mit den tatsachlichen Gegebenheiten wurden die Gewerbe- und
Industriegebiete der Stadt insgesamt auf ihren Bestand hin untersucht. Damit
sollen in der spateren Festsetzung die reinen Produktionsstandorte unter-
schieden werden von den Nahversorgungszentren und den mit Einzelhandel
bereits entwickelten dezentralen Lagen wie im vorliegenden Fall.

Zur abwagungsfehlerfreien Ermittlung und Berucksichtigung der Nutzungsan-
spruche wurde der individuell vorhandene Bestand ermittelt und die Erweite-

rungsmoglichkeiten und —erfordernisse zur Sicherung einer zeitgeméafien An-
passung in die Abwéagung (gegenuber eventuell auftretenden stadtebaulichen
Auswirkungen) eingestellt.

"Die hierin zum Ausdruck kommende Gewichtung der gegenlaufigen Interes-
sen liegt im Rahmen des zulassigen Abwagungsspektrums einer planenden
Gemeinde und ist von Rechts wegen nicht zu beanstanden" (OVG Nordrhein-
Westfalen, Urt. vom 22. April 2004).

Mittels der getroffenen Festsetzung ist ein "hinreichend verlautbarter Wille des
Plangebers" (OVG NRW, a.a.0.) und ebenfalls eine dem Bestimmtheitsgebot
entsprechende Festlegung getroffen.

Im vorliegenden Fall befindet sich im Plangebiet des nunmehr zur Anderung
anstehenden rechtskraftigen Bebauungsplans ein Einzelhandels(Fachmarkt)
zentrum mit Baumarkt und ein Gartencenter mit Zoohandel in eigens gewid-
meten Sondergebietsflachen. Die umfangreichen, in der Summenwirkung auf
ca. 36.000 gm sich erstreckenden grof3flachigen Angebote (Agglomeration)
mit breiter innenstadtrelevanter Angebotspalette stellen den urspriinglichen
Planungswillen dar und relativieren die Bedeutung der angestrebten Anpas-
sung der Regelungen in den betreffenden Gewerbegebietsteilen.

Die bisherigen Festsetzungen reduzieren die Zulassigkeit von Einzelhandels-
betrieben auf den Verkauf von motorisierten Gartengeraten und Kraftradern im
Gewerbegebiet 2.
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Die kunftig vorgesehene Festsetzung erlaubt dariiber hinaus die ausnahms-
weise Ansiedlung (nach Einzelfallprifung) mit nicht-innenstadtrelevanten Sor-
timenten bis zur Grenze der Grol3flachigkeit auf der dargestellten Teilflache.
Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die zentrale Versorgung der Innen-
stadte sind daher im Zuge einer VerhaltnismaRigkeitsprifung und der Beach-
tung der Vermutungsregel des 8§ 11 BauNVO auszuschliel3en.

3. Konkretisierung der Planungsziele (Zentrenkonzept)

Die raumliche Zonierung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben orien-
tiert sich an der Lage innerhalb der Gesamtstadt. Die Standorte der Nahver-
sorgung beziehen sich daneben auf die Verkehrsgunst und die Nahe zu
Wohnstandorten der Bevdlkerung:

Das raumliche Verteilungsmodell der Einzelhandelsversorgung sieht in den
Innenstadten die Kernzonen(-gebiete) der allgemeinen Zulassigkeit aller (auch
grof3flachiger) Einzelhandelsnutzungen.

Im Bereich des als Sondergebiet ausgewiesenen Fachmarktzentrum im
Zentralbereich sind die Potenziale der Uberértlichen Versorgung in Form
grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe vorhanden.

Daneben sind dezentrale Einzelhandelsstandorte (1. Am Krebsgraben, 2. Nie-
derwiesenstral3e in Villingen, 3. Villinger StralR3e in Schwenningen) zur
Unterbringung eines Bedarfs bestimmt, der die kleinteiligen Innenstadte
erganzen soll.

Dieses abgestufte System erlaubt bzw. erfordert im Umkehrschluss die restrik-
tive Handhabung in den Gewerbegebieten. Dabei ergibt sich die Erforderlich-
keit und Berechtigung der Einschréankung der Zulassigkeit in den
Gewerbegebieten.

Daher ergibt sich aus dem Zentrenkonzept ein klares Bekenntnis zur Funktion
des Fachmarktzentrums (als ausgewiesenes "Sondergebiet Einkaufszentrum™)
und seiner Umgebung zur tbergemeindlichen Versorgung.

Zur angemessenen Wahrung der Interessen eines Oberzentrums ist neben
der notwendigen Umsetzung restriktiver Instrumente zur Konzentration und
Steuerung stadtebaulicher Potenziale unbedingt gleichermal3en auf eine An-
siedlungsmoglichkeit fir die gesamte Sortimentsbreite im Stadtgebiet zu ach-
ten.

Dies begrundet einen Standort mit hoher Verkehrs- und Lagegunst in der U-
berortlichen Anbindung, reduziert jedoch fir ergdnzende Nutzungen die An-
gebotspalette auf tatséchlich fur die Innenstadte aufgrund der Flachenintensi-
tat und des Kundenverhaltens untypische Sortimente.
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4. 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 Gro3e, der Topografie und Er-
schlieBung fur Gewerbebetriebe verschiedener Art geeignet. Mit der geplanten
Anderung sollen gering flachenintensive Einzelhandelsbetriebe ebenfalls
zugelassen werden.

Aus diesen Grunden soll in einem anzustrebenden Plananderungsverfahren
des Bebauungsplans "Neuer Markt" ausschlief3lich die Zulassigkeit in der bis-
her gewidmeten Gewerbegebietsflache (GE 1 / Teilflache) geandert werden.
Zielsetzung ist dabei, kleinteilige (nicht gro3flachige) Verkaufsflachen am
Standort zu ergéanzen und damit eine bauliche Licke kurzfristig zu schliel3en.

Das Ziel ist die Arrondierung der Angebotsstruktur unter Einbindung der bisher
unbebauten Grundstiicke zu einer kundenfreundlichen Adressbildung, die mit
den Themenschwerpunkten ("Rund ums Auto und Fahrrad", Schnellgastrono-
mie, Tankstelle) die bereits vorhandenen Angebote sinnvoll erganzt, ohne
neue Schwerpunktangebote mit hoher Flachenumsatzleistung zu ermdglichen.

Die zusatzlichen Nutzungen sind durch die Nachfragesituation bereits weitge-
hend festgelegt und somit ebenfalls raumlich/baulich auf der Teilflache be-
grenzt. Weiterhin stellen z.B. Sportgrof3gerate (Fahrrader und —zubehdr) laut
Sortimentsliste der Stadt keine innenstadtrelevanten Sortimente dar. Arbeits-
kleidung stellt im Sinne des Einzelhandelserlasses ein sogenanntes "schma-
les" Sortiment dar, Natursteinhandel ist zu weiten Teilen als Grof3handel zu
betrachten und ein Teppich-Handel und Verlegebetrieb stellt zumindest in Tei-
len ein Dienstleistungsangebot dar.

Entsprechend werden die Regelungen aus den anderen Gewerbegebieten der
Stadt Ubernommen, die auf den betreffenden Gewerbegebiets(teil)flachen
"Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten" zulassen.

Mafl3gebend fir die Einzelfallprifung (ausnahmsweise Zulassigkeit) sind die zu
erwartenden Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Ver-
kehr, auf die (wohnortnahe) Versorgung der Bevolkerung und auf die Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche. Der § 11 Abs. 3 BauNVO sieht im-
manent auf Grundlage der derzeit glltigen Baunutzungsverordnung vor, dass
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe aul3er in Kerngebieten nur in eigens fir sie
festgesetzten Sondergebieten zuldssig sein sollen und demnach auf diesen
Flachen generell unzuléssig bleiben wirden.

Damit sind ausreichende Nutzungsmadglichkeiten nach den nach Sortimenten
eingeschrankten Branchen durch die benannten Einzelhandelsbetriebe gege-
ben. Dabei wird ebenfalls das grundlegende Ziel zum Schutz lebendiger In-
nenstédte erreicht und insbesondere die stadtebaulich negativ wirksame grol3-
flachige Einzelhandelsform ausgeschlossen.

Mit der Konkretisierung fur den Standort "Neuer Markt" werden die Er-
gebnisse der Leitbildentscheidung konsequent auch auf die hier beinhal-
teten Gewerbegebiets(teil)flachen Ubertragen.
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Hinsichtlich der von der Sortimentsbeschrankung ausgenommenen Verkaufs-
stellen flr eigenproduzierte Waren wurden Flachenbegrenzungen einge-
bracht, die stadtebaulich negative Auswirkungen wiederum ausschliel3en. Fur
die im Produktionszusammenhang direkt verauf3erten Produkte tritt keine wei-
tere Sortimentsgliederung in Kraft. Vielmehr sollen bewusst bestimmte Pro-
duktionsformen bzw. die Nahversorgung mit den getroffenen Regelungen ge-
fordert werden. Aus diesem Grunde kann sich die Zulassigkeit zur Vermei-
dung stadtebaulicher Auswirkungen aber nur auf untergeordnete Flachen
erstrecken.

Gerade die eigenstandige Strahlkraft und Werbewirksamkeit "reprasentativer
Angebotsgestaltung” soll hinter dem Produktionsbezug der direkt veraul3erten
Angebote als "Mitnahmemdglichkeit" zurtickstehen. Die gewahlten Flachenbe-
grenzungen gehen auf Annahmen und Vergleichsmal3stabe zuriick, die im
Rahmen des kommunalen Planungsermessens absehbar gewéhrleisten, dass
bei diesen Grdol3enverhaltnissen keine weiteren stadtebaulichen Auswirkungen
zu befurchten sind.

5. Verfahren, Umweltprifung

Gegenstand des Planverfahrens ist eine unselbstandige textliche Planande-
rung. Die textlichen Anderungen betreffen ausschlieRlich die Gewerbegebiets-
flachen und stellen sowohl mit den Teilflachen als auch mit ihrer beabsichtig-
ten Gliederung, dort nur bestimmte Arten der zulassigen baulichen oder sons-
tigen Anlagen gem. 8 1 Abs. 9 BauNVO zuzulassen, gegeniber der derzeit
geltenden Regelung und im Vergleich mit den benachbart (auf Sondergebiets-
flachen) zuldssigen umfangreichen Verkaufsflachen in Bezug auf den Ge-
samtplan eine untergeordnete Grof3e dar.

Der Planungswille der Gemeinde zum Zeitpunkt der Aufstellung des beste-
henden rechtskraftigen Bebauungsplans wird angesichts der Anderungen auf-
grund neuerer Erkenntnisse (Nachfragesituation, stadtebauliche Arrondierung)
somit nicht in ihren Grundfesten in Frage gestellt oder abgewandelt.

Angesichts der absehbaren Flachenumsatzleistung der zulassigen Betriebs-
formen und der bisherigen Zulassigkeit z.B. kleinerer Speditionen, eines Bau-
hofs oder von Tankstellen lasst sich ebenfalls eine gegenlber derzeit zulassi-
gen Nutzungen erhebliche Steigerung des Verkehrsaufkommens nicht erken-
nen. Larmschutzaspekte sind demnach und ebenfalls dem Grunde nach auf-
grund fehlender schutzwirdiger Wohnbebauung in raumlicher Nahe nicht be-
ruhrt.

Im Sinne einer Umweltprifung ist die Erheblichkeit von Auswirkungen durch
die geringfiigige Anderung der Zulassigkeit ebenfalls nicht erkennbar, da jegli-
che veranderte Auswirkungen auf die Schutzgtter des Naturhaushalts, hier
insbesondere der Bodenschutz auszuschlie3en sind. Das Mal3 der baulichen
Nutzung, insbesondere die flaichenmaRige Uberbaubarkeit, wird nicht gean-
dert.
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Dennoch wurden im Sinne der Rechtsgrundlagen des EAG Bau (Europa-
rechtsanpassungsgesetz) die Behorden, die die Belange zu vertreten haben,
jeweils nach den Schutzgitern Mensch und Natur, angefragt und um AuRRe-
rung gebeten werden (Scoping), ob aus ihrer Sicht erhebliche Beeintrachti-
gungen zu erwarten sind, Kriterien fur eine nahere Untersuchung oder Er-
kenntnisse beizutragen sind bzw. der Meinung der Stadt zu folgen ist, dass die
Schutzguter nicht erheblich berthrt sind.

Hierzu wurden keine abweichenden oder weitergehenden Stellungnahmen
seitens der Behdrden abgegeben.

Aus diesen Grunden und als kausaler Zusammenhang, da Grundzige der
Planung vor dem Hintergrund des Gesamtumfangs des Bebauungsplanes
"Neuer Markt" demnach nicht berihrt sind, wurde das Plandnderungsverfah-
ren nach den Bestimmungen des § 13 BauGB zum vereinfachten Verfahren
zu Ende gefuhrt und folgerichtig auf eine Umweltprifung und einen Umweltbe-
richt verzichtet. Dies wurde in der Bekanntmachung und Veroffentlichung der
Planunterlagen zur Kenntnis gegeben.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

In den Gewerbegebietsflachen GE 1 sind zuléssig alle Betriebe und Einrich-
tungen nach 8 8 Abs. 2 und 3 BauNVO mit folgenden Einschrankungen:

Einzelhandelsbetriebe sind nur ausnahmsweise zuléssig fur den Verkauf
nicht innenstadtrelevanter Sortimente entsprechend der als Anlage beilie-
genden Sortimentsliste zum Leitbild fur die Einzelhandelsentwicklung der
Stadt Villingen-Schwenningen (Gemeinderatsdrucksache 488 vom
03.04.2001). Innenstadtrelevante Randsortimente sind nur bis max. 5 %
der Gesamtverkaufsflache pro Betrieb, héchstens jedoch bis max. 350 gm
Verkaufsflache zulassig. Nicht zulassig sind samtliche, durch § 11 Abs. 3
BauNVO erfassten Betriebsformen (Verweisregel auf Sondergebietsfla-
chen), denen nicht gleichfalls vorliegende atypische Eigenschaften zum
Aussetzen der Verweisregel zugerechnet werden konnen.

Der Verkauf von eigenproduzierten Waren ist im Gewerbegebiet als Laden
und Verkaufsstelle in funktionalem und raumlichem Zusammenhang mit
produzierenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben auf untergeordneten
Flachen (bis maximal 100 gm) zulassig.

In den Gewerbegebietsflachen (GE 1) sind gemal § 8 Absatz 3 Nr. 1

BauNVO ausnahmsweise pro Gewerbegrundstick nur eine Wohnung flr

Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-

triebsleiter zulassig, wenn

e sie in baulicher Einheit mit dem Gewerbebetrieb errichtet wird und

e die zugeordnete Wohnnutzung dem Gewerbebetrieb in Grundflache
und Baumasse untergeordnet ist.

Begrindung:

Die Festsetzungen entsprechen der Leitbildentscheidung des Gemeinderates
zur Feinsteuerung der kunftigen Zulassigkeit von Einzelhandel (Zentrenkon-
zept).

Die Anderungen sind zur zeitgemaRen Arrondierung des Nutzungsgefiiges er-

forderlich und geboten. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind auszu-

schliel3en.

Villingen-Schwenningen, den 13. Mai 2005

Blrgermeisteramt
In Vertretung

gez.

Rolf Fulzhoeller
Erster BUrgermeister
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