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Stadt Neuenburg am Rhein
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUN G der Stadt Neuenburg am Rhein,
Gemarkung Neuenburg am Rhein
im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB Uber
die 7. Anderung des Bebauungsplans “Sandroggen®

Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein hat am __. . die 7. Anderung des
Bebauungsplans "Sandroggen" unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschrif-
ten als Satzung beschlossen:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S.
1728)

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786)

e Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

¢ Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S.
313)

o 8§ 4 der Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

§1

Gegenstand der Anderung

Gegenstand der 7. Anderung_'ist der Bebauungsplan ,Sandroggen® der Stadt Neuenburg am
Rhein in der Fassung der 6. Anderung vom 12.07.2017 (Datum der Rechtswirksamkeit).

§2

Inhalte der Anderung

Nach Maligabe der Begriindung vom 28.06.2021 werden die textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan ,Sandroggen® wie folgt geéndert:

§ 17 der Festsetzungen wird um die 88 17a und 17b erganzt und dadurch insgesamt neu
gefasst.

Ferner werden die Festsetzungen durch die neuen 8 20 und § 21 erganzt.

Die nicht von der Anderung betroffenen Festsetzungen wie auch die Planzeichnung des Be-
bauungsplans in der Fassung der 6. Anderung vom 12.07.2017 (Datum der Rechtswirksam-
keit) gelten unverandert.



§3

Bestandteile der Anderung

Die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Sandroggen“ besteht aus den geanderten Festset-
zungen vom 28.06.2021.

Beigeflugt ist die Begriindung vom 28.06.2021.

§4

Inkrafttreten

Die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Sandroggen® der Stadt Neuenburg am Rhein tritt mit
ihrer ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Stadt Neuenburg am Rhein, den

Der Blrgermeister
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Die folgenden planungsrechtlichen Festsetzungen beziehen sich auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Sandroggen* in der Fassung der 6. Anderung
vom 12.07.2017. Die nicht von der Anderung betroffenen planungsrechtlichen
Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans ,,Sandroggen“
gelten unveréndert.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S.
1728)

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S. 3786)

e Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

e Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

e 8§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Die Festsetzungen in 8 17 (Vergnigungsstétten) werden wie folgt neu gefasst.

8§17 Vergniigungsstétten

8§ 17a  Ausschluss von bestimmten Arten von Nutzungen (8 1 Abs. 5 BauNVO)
Im gesamten Plangebiet sind, mit Ausnahme der in § 17b genannten
Grundstiicke, Vergniigungsstéatten aller Art (z.B. Spielhallen, Spielotheken,
Spielcasinos, Wettbiros etc.) nicht zulassig.

8§ 17b  Ausnahmsweise Zulassung von bestimmten Arten von Nutzungen (8 1 Abs. 5
BauNVO)

Gemal Vergniigungsstattenkonzept sind auf den Grundsticken Flst. Nrn. 5178,
5178/1, 5178/2 und 5178/3 in der Rudolf-Diesel-Strale und Karl-Friedrich-Benz-
Stral3e Vergniugungsstatten aller Art ausnahmsweise zulassig.

(Hinweis: Da die aktuellen Flurstiicke und Flurstiicksnummern, nicht mehr mit
denen im Originalbebauungsplan von 1985 (bereinstimmen, wird im
nachfolgenden Plan der Bereich dargestellt in dem Vergnigungsstatten
ausnahmsweise zuléssig sind.)
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Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden um folgenden § 20 ergdnzt.

§ 20

Einzelhandel - Ausschluss von bestimmten Arten von Nutzungen (8 1 Abs. 5 und
§ 1 Abs. 9 BauNVO)

In den Industrie- und Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten gemafd Neuenburger Sortimentsliste im Anhang
nicht zulassig.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden um folgenden 8 21 erganzt.

§21 Schank- und Speisewirtschaften - Ausschluss von bestimmten Arten von
Nutzungen (8 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 9 BauNVO)
Im gesamten Plangebiet sind Schank- und Speisewirtschaften, in denen
Spielgerate betrieben werden, nicht zulassig.

HINWEISE

1 Lage im Konsultationsradius eines Storfallbetriebes:

Es wird darauf hingewiesen, dass sich Teilbereiche des Bebauungsplans
~Sandroggen“ im Konsultationsradius eines Storfallbetriebes befinden. Bei allen
Bauantragen innerhalb des Konsultationsradius des Storfallbetriebes st
zwingend das zustandige Referat 54.1 — Industrie — Schwerpunkt Luftreinhaltung
zu beteiligen, so dass dieses Vorschlage fir geeignete Mafnahmen unterbreiten
kann, die das Gefahrdungspotenzial insgesamt auf ein vertretbares Mal3
reduzieren. Diese Vorschlage kénnen dann als Auflagen in die Baugenehmigung
aufgenommen werden.
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Betriebsbereich:

Rheinmetall Waffe Munition GmbH
Werk Neuenburg
Hans-Buck-Strasse 1

79395 Neuenburg

Zusténdig:

Referat: 54.1
E-Mail: Referat54.1@rpf.bwl.de

Legende:
E Betriebsgeldnde

D Konsultationsradius 200 m

Beteiligung im Bauleitplanverfahren
und bei der Erteilung von Baugenehmigungen im Umfeld von
Betriebsbereichen nach § 50 BImSchG und Seveso-lil-Richtlinie
im Regierungsbezirk Freiburg

Regierungsprésidium Freiburg
Schwendistr. 12, 79114 Freiburg
ol 50, oo Tel: +49 (761) 208-0

L SRS

Baden-Wiirccemberg
........... ksiove preurs

Stand: 19.10.2018

2 Kampfmittelverdacht:

Das Regierungsprasidium Stuttgart Ref. 16.3 Kampfmittelbeseitigung weist
darauf hin, dass aufgrund der ausgedehnten Kampfhandlungen und
Bombardierungen, die wahrend des 2. Weltkrieges stattfanden, es ratsam ist, im
Vorfeld von jeglichen Bau- (Planungs-)verfahren eine
Gefahrenverdachtserforschung in Form einer Auswertung von Luftbildern der
Alliierten durchzufthren.

Alle nicht vorab untersuchten Bauflachen sind daher als potenzielle
Kampfmittelverdachtsflachen einzustufen.

Neuenburg am Rhein, den fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Der Birgermeister Der Planverfasser
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Anhang:

Sortimentsliste Neuenburg am Rhein, Quelle: Innenstadtoffensive Neuenburg am
Rhein, imakomm AKADEMIE GmbH, April 2015

Grafik: ,Liste Neuenburg am Rhein*
Zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen, zugleich zentrenrelevant

Lebensmittel / Getranke

Apotheken

Gesundheit- / Kérperpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel) /
Parflimerie- und Kosmetikartikel

Genussmittel / Tabakwaren

Zeitschriften / Zeitungen

Sonstige zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

Blumen

Biicher, auch antiquarische Blicher

Papier, Burobedarf, Schreibwaren

Spielwaren inkl. Modellbau

Bastelartikel

Bekleidung (z.B. gemischtes Sortiment, Damenoberbekleidung, Herrenoberbekleidung,
Kinder-/Babybekleidung, Sportbekleidung, sonstige Oberbekleidung, Berufsbekleidung)
Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit / Nahzubehor /
Stoffe

Kleinteilige Sport- und Campingartikel (z.B. kleinere Sportgerate, Hanteln, FuRRballe,
kleinere Campingausriistung, Kocher)

Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Bekleidung, Spielwaren speziell fiir Babys und
Kleinkinder)

Schuhe (auch Sportschuhe)

Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

Kleinteilige Elektrowaren (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgerate, Staub-
sauger, Buigeleisen) sowie Unterhaltungselektronik (z.B. Rundfunk-, Fernseh-, fototech-
nische Gerate, Videokameras

Telekommunikationsendgerate / Mobilfunkgerate und Zubehor

Computer und Zubehor, Software und Zubehor

Haushaltswaren (z.B. Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren), Glas /
Porzellan / Keramik, Einrichtungsbedarf (ohne Mobel), Dekorationsartikel, Geschenkar-
tikel und Souvenirs

Medizinisch-orthopadische Artikel

Augenoptik

Horgerate

Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (aulRer Mobel)

Briefmarken / Miinzen

Uhren, Schmuck

Musikalien / Musikinstrumente und Zubehor
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1 PLANUNGSANLASS UND -ZIEL

Die vorliegende 7. Anderung des Bebauungsplans ,Sandroggen“ hat mehrere Griin-
de. Im Wesentlichen geht es hierbei um die Umsetzung des Vergnigungsstattenkon-
zepts, um die Sicherung der wertvollen Industrie- und Gewerbeflachen fir produzie-
rende Betriebe und hiermit einhergehend um Regelungen in Bezug auf den Aus-
schluss von Einzelhandelsbetriebe, bei denen die Gefahr besteht, dass sie durch den
Abzug von Kaufkraft die Innenstadt schwachen und dadurch die groRen Anstrengun-
gen der Stadt Neuenburg am Rhein zur gestalterischen Aufwertung und zur Steige-
rung der Attraktivitét der Innenstadt konterkarieren kénnten. AuRerdem geht es da-
rum die Attraktivitdt und Qualitat der Industrie- und Gewerbegebiete zu sichern, in-
dem Nutzungen, die zu einer Minderung dieser Qualitat beitragen kdnnen, wie z.B.
Schank- und Speisewirtschaften mit Spielgeratebetrieb ausgeschlossen werden.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes verfolgt die Stadt Neuenburg am Rhein fol-
gende stadtebaulichen Ziele:

e Verhinderung des Absinkens der stadtebaulichen Qualitat und des Niveaus der
Gewerbe- und Industriegebiete (Trading-Down-Effekt)

e Sicherung der wertvollen gewerblichen Flachen vorwiegend fiir produzierendes
Gewerbe. Verhinderung des Verdrangens anderer gewerblicher Nutzungen durch
zentrenrelevanten Einzelhandel oder durch Schank- und Speisewirtschaften mit
Betrieb von Spielgeraten.

¢ Vermeidung einer weiteren Beeintrachtigung des Stadtbilds

e Starkung der Innenstadt durch Vermeidung von zentrenrelevantem Einzelhandel in
den Industrie- und Gewerbegebieten.

Da die Voraussetzungen vorliegen, soll die vorgesehene Anderung im sogenannten
,vereinfachten Verfahren“ durchgefuihrt werden (siehe hierzu Ziffer 4 dieser Begrin-
dung).

2 LAGE DES PLANGEBIETS

Der Bereich des Bebauungsplans ,Sandroggen ist ein Teil des grof3en Industrie- und
Gewerbegebiets der Stadt Neuenburg am Rhein, auf der Gemarkung Neuenburg am
Rhein, welches im Groben durch die Bahnlinie Millheim-Mulhouse im Norden, die
Autobahn A5 im Westen und den Klosterkopfweiher im Suden abgegrenzt wird. Im
Osten der Gewerbeflachen befinden sich noch innerhalb des Bebauungsplans auch
Misch- und Wohnbebauung, so dass der Bebauungsplan im Osten erst durch die sog.
Riese begrenzt wird, welche die Hangkante zwischen Tief- und Hochgestade bildet.

Das eigentliche Bebauungsplangebiet ,Sandroggen® wird durch die Bahnlinie im Nor-
den, den Bebauungsplan ,Innere Basleren® im Westen, die Basler Stral3e im Osten
und die Bebauungsplane ,Freudenberg“ und ,Heiligkreuzkopf sowie die freie Land-
schaft im Stden begrenzt.

Die Anderung der planungsrechtlichen Festsetzungen bezieht sich auf die Abgren-
zung des bestehenden Bebauungsplans ,Sandroggen®:
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3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neuenburg am Rhein stellt fir den Bereich
.Sandroggen® gewerbliche Bauflachen, im dstlichen Bereich auch Misch- und Wohn-
bauflachen dar. Im vorliegenden Fall handelt es sich lediglich um eine textliche Ande-
rung der planungsrechtlichen Festsetzungen, so dass die Art der baulichen Nutzung
grundsatzlich unverandert bleibt. Die Frage des Entwickelns aus dem Flachennut-
zungsplan gemalf § 8 (3) BauGB bleibt daher unberihrt.
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VERFAHREN

4.1 Vereinfachtes Verfahren

Da es sich im vorliegenden Fall nur um eine Anderung der textlichen planungsrechtli-
chen Festsetzungen handelt, erfolgt diese im vereinfachten Verfahren gemaR § 13
BauGB.

Das Baugesetzbuch ermoglicht die Anderung oder Erganzung eines Bauleitplans im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB, sofern die Grundziige der Planung nicht
berthrt sind. Weitere Voraussetzung im Sinne des 8 13 Abs. 1 BauGB ist, dass keine
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegen, vorbereitet werden. Weiterhin dirfen keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes / Natura-2000-
Gebiete) genannten Schutzguter vorliegen.

Die vorliegende Anderung der planungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungs-
plan ,Sandroggen® betrifft lediglich textliche Anderungen hinsichtlich der Zulassung
von Vergnigungsstatten und des Ausschlusses von Schank- und Speisewirtschaften,
in denen Spielautomaten betrieben werden und des Ausschlusses von Einzelhandel
mit zentrenrelevanten Sortimenten.

Insgesamt werden daher nach Auffassung der Stadt Neuenburg am Rhein die
Grundziige der Planung nicht bertihrt und die Voraussetzungen fir die Anwendung
des vereinfachten Verfahrens als gegeben angesehen.

Auch die Ubrigen Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13 Abs. 1 BauGB fir die An-
wendung des vereinfachten Verfahrens sind erflillt, da kein Baurecht fur ein UVP-
pflichtiges Vorhaben begriindet wird. Im néheren Umkreis des Plangebietes befindet
sich kein FFH- oder Vogelschutzgebiet, weshalb Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks eines FFH- oder Vogelschutzgebie-
tes nicht erkennbar sind.

Da sich innerhalb des Plangebiets ein Storfallbetrieb befindet, wurde mit dem Regie-
rungsprasidium Freiburg Abteilung Umwelt, Referat 54.1 Industrie, vorab geklart, ob
Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Das Regierungsprasidium hat mitge-
teilt, dass sich mit der geplanten Anderung des Bebauungsplans ,Sandroggen® hin-
sichtlich der in § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz genannten Aspekte keine Ande-
rungen zum Bestand ergeben, weshalb die Anforderungen nach § 13 Abs. 1 Nr. 3
BauGB als erfiillt angesehen werden, und aus storfallrechtlicher Sicht dem verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB zugestimmt wird.

Die Anderung der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Sandro-
ggen® kann daher im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefuhrt wer-
den.

Im vereinfachten Verfahren kann gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige
Beteiligung verzichtet werden. Dies wird im vorliegenden Fall in Anspruch genom-
men.

Ferner wird im vereinfachten Verfahren gem. 8§ 13 Abs. 3 BauGB auf die Umweltpri-
fung, den Umweltbericht, auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verfugbar sind, sowie auf die zusammenfassende Erklarung verzichtet.



Stadt Neuenburg am Rhein Stand: 28.06.2021

7. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
»Sandroggen“ geman § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 5 von 10
4.2 Verfahrensablauf

5.1

22.03.2021 Aufstellungsbeschluss fiir die 7. Anderung des Bebauungs-
plans ,Sandroggen®“ im vereinfachten Verfahren geman § 13
BauGB. Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein
billigt den vorgelegten Planentwurf und beschlief3t die Durch-
fuhrung der Offenlage und die Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange.

12.04.2021bis Durchfiihrung der Offenlage gem. 8§ 3 (2) BauGB und Beteili-

19.05.2021 gung der Behodrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gem. 8 4 (2) BauGB

. .2021 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-

nen Stellungnahmen und beschlieR3t die 2. Anderung des Be-
bauungsplans ,Sandroggen“ gem. § 10 (1) BauGB als Sat-
zung.

INHALTE DER PLANUNG

Die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Sandroggen* betrifft ausschlieBlich die textli-
chen planungsrechtlichen Festsetzungen.

Umsetzung des Vergnigungsstéattenkonzepts der Stadt Neuenburg am Rhein

Die Stadt Neuenburg am Rhein ist gerade aufgrund der rdumlichen Nahe zu Frank-
reich, in dem die Reglementierung von Gllcksspielen deutlich strenger ist als in
Deutschland, besonders attraktiv fir Vergniigungsstétten allgemein und insbesonde-
re flr Spielhallen und Spielotheken, was auch durch die KFZ-Kennzeichen der vor
den Gaststétten und Spielhallen parkenden Besucher belegt werden kann.

Um einen sog. Trading-Down-Effekt zu verhindern, also das Absinken der stadtebau-
lichen Qualitat und des Niveaus der Gewerbe- und Industriegebiete hat die Stadt be-
reits im Jahr 1985 reagiert und in 8 17 der Festsetzungen einen Ausschluss von Ver-
gnlgungsstatten in Form von Spielhallen, Spielotheken, Spielkasinos und derglei-
chen beschlossen.

Um das Problem des hohen Ansiedlungsdrucks von Vergniigungsstatten gesamtstad-
tisch zu l6sen, hat die Stadt Neuenburg am Rhein ein Vergniigungsstattenkonzept
erstellt und am 30.04.2018 im Gemeinderat beschlossen.

Ziel des Konzepts war es, durch entsprechende Untersuchungen eine Positivliste zu
erarbeiten, die Gebiete und Standorte umfasst, an denen Vergnigungsstatten stad-
tebaulich vertretbar erscheinen. Aufgrund der ermittelten Konfliktpotenziale sind dann
Vergnigungsstatten aller Art aufRerhalb der, im Sinne einer Positivliste, definierten
zukunftigen Standorte stadtebaulich nicht vertraglich anzusiedeln und sind daher pla-
nungsrechtlich auszuschliefl3en.

Innerhalb der untersuchten Gewerbegebiete gibt es zwei Standorte die bereits eine
Vorpragung durch freizeitorientierte Nutzungen im Allgemeinen und Spielhallen im
Speziellen aufweisen. Gleichzeitig befinden sich diese in Lagen, die stadtebaulich
nicht zu exponiert sind, d.h. wo sich die negativen Auswirkungen auf das Stadtbild in
Grenzen halten. Auch ist das Konfliktpotenzial mit benachbarter Wohnnutzung oder
anderer schutzbedurftiger Anlagen verhaltnismalfiig gering. Aus diesen Griinden wird
vorgeschlagen im Bereich der beiden Bestandsstandorte Zulassigkeitsbereiche fur
Vergnlgungsstatten auszuweisen. Gleichzeitig hat die Bestandsanalyse aber auch
gezeigt, dass die Ansiedlung dieser Nutzungen vielfach ahnliche Nutzungen anziehen
und sich die Konzentration solcher Nutzungen oftmals negativ auf das Stadtbild und
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die Gebietsqualitat auswirken. Daher sollen die Zulassigkeitsbereiche kleinraumig
abgegrenzt werden und méglichst nicht an den Hauptverkehrsstral3en liegen.

Im Rahmen der Untersuchungen zum Vergnigungsstattenkonzept haben sich zwei
Bereiche herauskristallisiert, in denen Vergnugungsstatten ausnahmsweise zulassig
sein sollen. Neben dem Bereich Fischerstralle im Bebauungsplangebiet ,Innere Bas-
leren®, wurde auch ein Bereich an der ,Rudolf-Diesel-Strale“ im Bebauungsplange-
biet ,Sandroggen® benannt, der sich wie folgt abgrenzt:

Zeichenerklarung

. Nutzung

ﬂ
\

verarbeitendes Gewerbe
Logistik / Spedition

KFZ Gewerbe
Tankstelle

Grofthandel

Einzelhandel

Abstellplatz \ Acker
Camping

Freizeit
Gastranomie / Hotel
Dienstleistung / Biiro

i n

- - 8 Bildung / Kultur
| 4 dffentliche Elnricht
_'___‘__‘\\ ( offentliche Einrichtung
| [ \ | Wahnen
v Leerstand
. \:‘;_ . Splelhalle (bis zu 8 Splelautomaten)
% | X\ @  Wettbiro
B \%\ -
E \"‘%/ &  Gaststitte mit max. 3 Spielautomaten
£ _ A2 L Lager-/Abstelifiche
Iy V&N \
2 | = \ — — Zulssigkeitsbereich Vergniigungsstatten
3 ' Y \
';‘ T \ >
| | | \
\ | .\ T . )
\ | M AN Zuldssigkeitsbereich Rudolf-Diesel-Stralle
~ L 1w D '
— — Rudolf-Diesel-Strabe Planstand: 12.01.2018 M. 1/2.000

Projekt-Nr:  S-15-138

Bearbelter: Sam / Red m Ad-Format
T ————

fsp.stadtplanung

Auszug aus dem Vergnugungsstattenkonzept, Karte 24 Zulassigkeitsbereich Vergni-
gungsstatten Rudolf-Diesel-StralRe

Da es sich beim vorliegenden Vergnigungsstattenkonzept um eine informelle Pla-
nung handelt, kann diese ihre volle Wirkung erst dann entfalten, wenn sie durch die
Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen planungsrechtlich umgesetzt wird.
Das Konzept liefert die Grundlage, die stadtebauliche Begriindung, fiir die Steuerung
von Vergniigungsstéatten mittels Bauleitplanung.

Da bisher gemaR § 17 der Festsetzungen Vergnlgungsstatten im Bebauungsplan
~>androggen® insgesamt ausgeschlossen waren, sich gemaf Vergnigungstattenkon-
zept aber ein Teilbereich des Bebauungsplans fur die Ansiedlung von Vergniigungs-
statten eignet, werden durch entsprechende Neuformulierung des § 17, d.h. durch
hinzufigen der neuen 88 17a und 17 b Festsetzungen getroffen die auf den Grund-
stiicken Flst. Nrn. 5178, 5178/1, 5178/2 und 5178/3 in der Rudolf-Diesel-StralRe und

der Karl-Friedrich-Benz-Strale Vergnigungsstatten aller Art ausnahmsweise zulas-
sen.

5.2 Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten

Wichtiges Planungsziel der Stadt Neuenburg am Rhein ist die Aufrechterhaltung und
Starkung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt, welches auch durch das strategische
Konzept zur kinftigen raumlichen Entwicklung des Einzelhandelsstandorts Stadt
Neuenburg am Rhein, zur Entwicklung der innerstadtischen Bereiche sowie zur Op-
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5.3

timierung des Standortmarketings in der Stadt Neuenburg am Rhein (imakomm aka-
demie GmbH, April 2015) gestutzt wird.

Hierbei handelt es sich um ein Einzelhandelskonzept im Sinne des Einzelhandelser-
lasses Baden-Wirttemberg, das die Gemeinden aufstellen und planungsrechtlich ab-
sichern sollen, um dieses dann als Richtschnur fur Verwaltung und Gemeinderat bei
kunftigen Entscheidungen fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, deren Er-
weiterung oder grundlegender Sortimentsdnderungen verwenden zu kénnen.

Wie bei anderen informellen Planungen und Konzepten auch, Bedarf das Einzelhan-
delskonzept zunachst einer Verabschiedung im Gemeinderat, damit es den Status
eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
mit interner Bindungswirkung erhélt. Die konkrete Umsetzung des Konzepts und eine
verbindliche Steuerung des Einzelhandels erfolgt dann durch die planungsrechtliche
Umsetzung in Form der Aufstellung bzw. Anderung von Bebauungsplanen.

Eine der im Gutachten enthaltenen Handlungsempfehlungen lautet daher, dass zen-
trenrelevanter und damit auch nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kinftig nur im
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich der Stadt Neuenburg am Rhein zuge-
lassen werden soll und daher zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung in den Gewerbe- und Industriegebieten ein Ausschluss zentrenrelevanter
Sortimente bauleitplanerisch umgesetzt werden sollte.

Dementsprechend will die Stadt Neuenburg am Rhein im Plangebiet ,Sandroggen®
durch die Aufnahme des neuen § 20 der planungsrechtlichen Festsetzungen in den
Industrie- und Gewerbegebieten Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten ausschliel3en. Grundlage fir diese Festsetzungen sind zum einen die Rege-
lungsmadglichkeiten des § 1 Abséatze 5 und 9 BauNVO, zum anderen soll die Neuen-
burger Sortimentsliste Grundlage sein, die im Rahmen des Einzelhandelsgutachten
der imakomm erstellt wurde und die vom Gemeinderat beschlossen werden soll. Da-
mit ist sichergestellt, dass keine Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kern-
sortiment, die der Innenstadt schaden kénnten, zulassig sind.

Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften

Im gesamten Plangebiet, also in allen Industrie-, Gewerbe-, Misch- und Dorfgebieten
und in den Allgemeinen Wohngebieten werden Schank- und Speisewirtschaften in
denen Spielgerate betrieben werden ausgeschlossen.

Da die Anzahl der Antrage zur Errichtung einer Schank- und Speisewirtschaft deutlich
zugenommen hat, drangt sich der Verdacht auf, dass die Haufung der Gaststatten le-
diglich erfolgt, um die Anzahl der mdglichen Spielgerate zu erhdéhen. In den Bauan-
trdgen werden die Gaststéatten als eigenstandige Einheiten mit eigenem Eingang und
eigenen sanitdren Einrichtungen dargestellt. Zwar bleiben die einzelnen Gaststatten
fur sich genommen jeweils unterhalb der Schwelle einer Spielhalle und damit einer
Vergnigungsstatte, durch die Haufung der Gaststatten kénnen jedoch die Spielgerate
in der Summe die Wirkung einer Spielhalle entfalten.

Aus stadtebaulich-gestalterischer Sicht kommt noch hinzu, dass gerade diese
Schank- und Speisewirtschaften entsprechend aufféallig beworben werden, denn in
der Werbung steht weniger die Qualitat der Speisen und Getréanke, als vielmehr die
Spielmoglichkeiten im Vordergrund, was sich gestalterisch negativ auf das Stadtbild
auswirkt.

Der in Neuenburg am Rhein immer wiederkehrende Streit um die Bereitstellung von
Spielgeraten in Schank- und Speisewirtschaften hat dazu gefiihrt, dass in aktuellen
Bebauungsplanen und auch im vorliegenden Gewerbegebiet ,Sandroggen® Schank-
und Speisewirtschaften in denen Spielgeréate betrieben werden ausgeschlossen wer-
den sollen. Dies ist auch der besonderen Lage der Stadt Neuenburg am Rhein direkt
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54

an der franzdsischen Grenze geschuldet, da aufgrund der restriktiven Behandlung in
Frankreich, sich die Spielgeratebetreiber nach Deutschland verlagern. Nach der letz-
ten Anderung der Spielverordnung (SpielVO) kénnen in Gaststatten in der Regel bis
zu zwei Geldspielgeréate aufgestellt werden, bei der die Gaststatte als Schank- und
Speisewirtschaft dennoch als eine gem. BauNVO zuléssige Nutzung in den meisten
Baugebieten zahlt. Diese Regelung wurde in Neuenburg am Rhein in den letzten Jah-
ren immer 6fter dahingehend ausgenutzt, dass Gaststatten in mehrere kleinere Gast-
statten aufgeteilt wurden, die mit (bisher noch méglichen) jeweils drei Spielgeréten
ausgestattet wurden. Der Gesetzgeber hat das Problem zumindest dahingehend er-
kannt, dass er zukinftig nur noch zwei Spielgerate je Gaststatte zulasst. Durch die
enge raumliche Nahe der kleinen Gaststatten kann es sich daher im Einzelfall um ei-
ne Spielhalle handeln, wenn der Existenzzweck und die Existenzgrundlage des Be-
triebes nicht mehr der Gaststattenbetrieb, sondern der Spielbetrieb ist. Die Summe
dieser Ansiedlungen kann nach Auffassung der Stadt Neuenburg am Rhein zu einem
sogenannten ,Trading-Down-Effekt* fihren, bei der negative Imageverhaltnisse einer
grundsatzlich positiven Entwicklung der entsprechenden Baugebiete entgegenstehen.
Dies soll mit dem generellen Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften bei de-
nen Spielgerate betrieben werden, wie er im § 21 der vorliegenden 7. Anderung des
Bebauungsplans ,Sandroggen® formuliert wurde, vermieden werden. Genehmigte be-
stehende Schank- und Speisewirtschaften im Plangebiet haben Bestandsschutz.

Flachensicherung fir produzierendes Gewerbe

Ein weiteres Problem, welches durch die Zunahme von gewerbefremden Nutzungen
aufgeworfen wird, ist die Flacheninanspruchnahme, die dazu fiihrt, dass wertvolle
gewerbliche Bauflachen fir Nutzungen in Anspruch genommen werden, die auch in
anderen Baugebieten der BauNVO (Mischgebiete, Wohngebiete) zulassig sind.

Die Stadt Neuenburg am Rhein hat als im Regionalplan ausgewiesener Standort flr
industrielle und gewerbliche Entwicklungsmdglichkeiten gréReren Umfangs zur Stit-
zung des regionalen Arbeitsplatzangebotes (Industrie- und Gewerbevorsorgezone Gl)
eine besondere Verantwortung in der Raumschaft, die stadtebauliche Qualitat der
Gewerbe- und Industriegebiete zu erhalten, um weiterhin als attraktiver Standort fiir
Firmen des produzierenden Gewerbes wahrgenommen zu werden. Dadurch sollen
die stadtebaulichen Rahmenbedingen seitens der Stadt Neuenburg am Rhein ge-
schaffen werden, um neue Arbeitsplatze zu schaffen und die bestehenden langfristig
zu erhalten. Diese Ziele und insbesondere die Bereitstellung der immer seltener wer-
denden Industriegebiete kbénnen durch die weitere Zunahme von Vergnigungstatten,
Schank- und Speisewirtschaften und Einzelhandelsbetrieben gefahrdet werden. Die
noch verfugbaren Flachen in den Industrie- und Gewerbegebieten sollen daher vor-
wiegend fur produzierendes Gewerbe vorgehalten werden.

Die Stadt Neuenburg am Rhein will daher von den Mdglichkeiten der BauNVO Ge-
brauch machen, die es gemafll § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO erlaubt, im Bebau-
ungsplan festzusetzen, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die nach den 8§ 8
(Gewerbegebiete) und 9 (Industriegebiete) an sich allgemein zuldssig sind, nicht zu-
gelassen werden. Dementsprechend werden mit der vorliegenden 7. Anderung des
Bebauungsplans ,Sandroggen® planungsrechtliche Festsetzungen aufgenommen, die
zur Feinsteuerung von Vergnigungsstatten beitragen und aul3erdem regeln, dass
Schank- und Speisewirtschaften, in denen Spielgeréate betrieben werden und Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten in den Gewerbegebieten und in
den Industriegebieten nicht zuldssig sind. Von den genannten Nutzungsregelungen
werden die allgemeinen Zweckbestimmungen der jeweiligen Baugebiete nicht tan-
giert.
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6 UMWELTSCHUTZENDE BELANGE IN DER BAULEITPLANUNG

Es sind keine Anhaltspunkte erkennbar, dass durch die beschriebene Anderung der
planungsrechtlichen Festsetzungen eine Beeintrachtigung der Belange von Natur und
Landschaft zu beflirchten ist. Es ist davon auszugehen, dass durch den Verzicht auf
publikumswirksame Nutzungen wie Schank- und Speisewirtschaften mit Spielgeraten
oder Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten der Verkehr und im
Erscheinungsbild des Plangebiets die grelle und aggressiv erscheinende Werbung
nicht weiter zunimmt.

ERGANZUNG VON HINWEISEN

7.1 Hinweis auf Nahe zu einem Storfallbetrieb

Das Regierungsprasidium Freiburg, Referat 54.1 Industrie — Schwerpunkt Luftreinhal-
tung hat darauf hingewiesen, dass im sidlichen Bereich des Bebauungsplans ein
Storfallbetrieb liegt. Die vom Referat 54.1 aufgefiihrten Mal3nahmen zur Minderung
des Risikos, wie z.B. Begrenzung der Anzahl von Spielautomaten, Unterweisung der
Angestellten, Schutz vor berstenden Fenstern, kénnen in der Regel nicht in Bebau-
ungsplanen festgesetzt werden. Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanande-
rung wurde daher ein Hinweis in die Bebauungsvorschriften aufgenommen, dass bei
allen Bauantragen innerhalb des Konsultationsradius des Stoérfallbetriebes zwingend
das zusténdige Referat 54.1 — Industrie — Schwerpunkt Luftreinhaltung zu beteiligen
ist, so dass dieses Vorschlage fir geeignete Malinahmen unterbreiten kann, die das
Gefahrdungspotenzial insgesamt auf ein vertretbares Mald reduzieren. Diese Vor-
schlage konnen dann als Auflagen in die Baugenehmigung aufgenommen werden.

Betriebsbereich:

Rheinmetall Waffe Munition GmbH
Werk Neuenburg
Hans-Buck-Strasse 1

79395 Neuenburg

Zustandig:

Referat: 54.1
E-Mail: Referat54.1@rpf.bwl.de

Legende:

Betriebsgelande

D Konsultationsradius 200 m

Beteiligung im Bauleitplanverfahren
und bei der Erteilung von Baugenehmigungen im Umfeld von
tri nach § 50 und S {ll-Richtlini
im Regierungsbezirk Freiburg

Regierungspréisidium Freiburg
Schwendistr. 12, 79114 Freiburg
Tel: +49 (761) 208-0

Bader

REGIERUNGSPRASIDUE FREIBURS.

Stand: 19.10.2018
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7.2 Hinweis auf Kampfmittelverdacht

Das Plangebiet ,Sandroggen® ist nahezu vollstandig bebaut. Das Regierungsprasidi-
um Stuttgart Ref. 16.3 Kampfmittelbeseitigung weist dennoch darauf hin, dass auf-
grund der ausgedehnten Kampfhandlungen und Bombardierungen, die wahrend des
2. Weltkrieges stattfanden, es ratsam ist, im Vorfeld von jeglichen Bau- (Planungs-
)verfahren eine Gefahrenverdachtserforschung in Form einer Auswertung von Luftbil-
dern der Alliilerten durchzufiihren.

Alle nicht vorab untersuchten Bauflachen sind daher als potenzielle Kampfmittelver-
dachtsflachen einzustufen. Ein entsprechender Hinweis wurde daher in die Bebau-
ungsvorschriften aufgenommen.

KOSTEN

Bei der vorliegenden Bebauungsplandnderung fallen fiir die Stadt Neuenburg am
Rhein lediglich Planungskosten an.

Stadt Neuenburg am Rhein, fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft

Schwabentorring 12, 79098 Freiburg

Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Der Birgermeister Der Planverfasser

Joachim Schuster
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