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Betriebsausschuss
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\Wohnungsausschuss

Gemeinderat 20.11.2012

Beratungsgegenstand:

Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Zentraler Versorgungsbereich Aldingen” im
Ortsteil Aldingen im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
- Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlieBt die Aufstellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung ,Zent-
raler Versorgungsbereich Aldingen” im Ortsteil Aldingen im beschleunigten Verfahren nach §
13 a BauGB gemaRB des Lageplans, vom Buro Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH,
Stand vom 07.11.2012.

Das Biro Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH aus Stuttgart wird mit der Durchfihrung
des Bebauungsplanverfahrens beauftragt.

Angaben zur Finanzierung (bei ausgabewirksamen Beschlissen)

X Mittel stehen im Haushaltsplan unter HHSt: 1.6100.601000 zur Verflgung.
[ ] Beschluss fiihrt bei HHSt: zu Uber-/auBerplanmaBiger Ausgabe.
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Sachdarstellung / Begriindung:

Der Gemeinderat soll in der Sitzung im November 2012 das Vergnigungsstattenkonzept
vom Buro Dr. Acocella als stadtebauliche Entwicklungskonzeption nach § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB beschlieBen. Dieses Vergnlgungsstattenkonzept dient der Verwaltung als
Handlungsgrundlage fir die weitere Vorgehensweise mit Vergniigungsstatten.

Im Ortskern Aldingen ging ein Antrag fir eine Spielhalle im ehemaligen Schleckerladen
ein. Der ehemalige Schleckerladen liegt im zentralen Versorgungsbereich von Aldingen.
Spielhallen und Wettblros weisen ein vielfaltiges Storpotential auf, welches unter ande-
rem eine Verdrangung des Einzelhandels zur Folge haben kann. Im Ortskern von Aldin-
gen ist bislang noch keine derartige Einrichtung vorhanden. Das Vergnlgungsstatten-
konzept kommt zu dem Schluss, dass Vergnlgungsstatten, insbesondere Spielhallen
und Wettbiros im Ortskern von Aldingen nicht vertraglich sind. Dies deshalb, da durch
derartige Einrichtungen in diesem Bereich eine Verdrangung des Einzelhandels sowie der
vorliegenden Dienstleistungen zu erwarten ist. Obwohl der Antrag fur die Spielhalle zwi-
schenzeitlich zurickgenommen wurde, rat die Verwaltung dazu, einen Bebauungsplan
aufzustellen um insbesondere zuklnftig den Bereich schitzen zu kénnen.

Aufstellungsbeschluss

Da der Zweck des Bebauungsplans, der Schutz des Einzelhandels und des Stadtbildes
sowie die Verhinderung von Trading-Down-Effekten (siehe Vergnlgungsstattenkonzept
S. 1), eine MaBnahme der Innenentwicklung gemal3 § 13a BauGB ist, wird der Bebau-
ungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nur aufge-
stellt werden, wenn das Plangebiet eine maximale GroBe von 20.000 m? aufweist, keine
Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ist und keine Anhaltspunkte fur eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter vorliegen.

Diese Voraussetzungen sind erflllt. Eine ausfuhrliche Abwagung findet sich im Anhang
zu dieser Sitzungsvorlage unter ,Ziele und Zwecke der Planung”. Das beschleunigte Ver-
fahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt werden.

Als Grundlage fur den Aufstellungsbeschluss liegen dieser Sitzungsvorlage folgende Un-

terlagen bei:
1. Lageplan, vom Bilro Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH, Stand vom
07.11.2012.

2. Ziele und Zwecke der Planung, vom Buro Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH, Stand vom 07.11.2012.

Die Verwaltung bittet daher um Zustimmung zum vorgenannten beschleunigten Verfah-
ren nach § 13 a des Baugesetzbuches sowie zum Aufstellungsbeschluss.

Sitzungsvorlage.DOC - Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan Zentraler Versorgungsbereich Aldingen
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Ziele und Zweck der Planung

Der Stadt Remseck am Neckar ist es ein zentrales Anliegen den Wildwuchs von Vergniigungs-
statten im Stadtgebiet zu verhindern. Hierzu wurde vom Biro Dr. Donato Acocella im Frihjahr
2012 ein Gewerbeflacheentwicklungs- und Vergnigungsstattenkonzept fur die Stadt Remseck
am Neckar erarbeitet und die Ergebnisse in einer schriftlichen Ausarbeitung ,Vergnigungsstat-
tenkonzept fur die Stadt Remseck am Neckar‘ vom 07.11.2012 dargelegt. Um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes zu erlangen, wird im Gutachten vorgeschlagen,
einen Standort festzulegen, der Vergnigungsstatten ausnahmsweise zulasst, und fir alle ande-
ren Bereiche Vergniigungsstatten zum Schutz anderer Nutzungen auszuschlieRen.

Im Gutachten wird das vielfaltige Storpotenzial von Vergnugungsstétten insbesondere Spielhal-
len und Wettblros aufgezeigt. Unter anderem hat die Ansiedlung von Spielhallen eine Verdran-
gung des Einzelhandels zur Folge und stért das Ortsbild, so dass es zu einem Imageverlust und
einem Trading-Down-Effekt der gesamten Umgebung kommen kann.

Im Ortskern von Aldingen ist bislang noch keine derartige Einrichtung vorhanden. Er Ubernimmt
mit seinem Angebot an Einzelhandelsbetrieben fir den Ortsteil Aldingen die Grund- und Nah-
versorgungsfunktion. Durch geringe funktionale Dichte des klein strukturierten Einzelhandels-
besatzes und einer latenten Gefahrdung der Lebensmittelnahversorgung liegt eine funktionale
Schwéche und latente Gefahrdung der Versorgungsfunktion vor. Das Gutachten kommt zu dem
Schluss, dass Vergnugungsstétten im Ortskern von Aldingen nicht vertraglich sind. Ziel ist es,
durch die Steuerung von Spielhallen und Wettblros den Schutz der Wohnnutzung zu gewahr-
leisten, eine Verdrangung von Einzelhandel und Dienstleitung zu vermeiden und das Ortsbild
als wichtiges ldentifikationsmerkmal zu erhalten.

Im Ortskern sind vereinzelt Leerstdnde vorhanden; beispielsweise sind die leer stehenden
Raumlichkeiten der Drogeriemarktkette Schlecker fiir Spielhallenbetreiber von Interesse. Eben-
falls mit in den Bebauungsplan eingeschlossen wurden zwei Gaststatten am Rande des Be-
reichs, da Gaststatten oftmals geeignete Raume fiir Spielhallen darstellen.

Zur Umsetzung des Vergnigungsstattenkonzeptes wird in einem ersten Schritt der zentrale
Versorgungsbereich Aldingens gesichert, indem die Nutzungen Einzelhandel, nicht stérendes
Gewerbe und Wohnen durch die Festsetzung eines Mischgebietes zuldssig und gleichzeitig die
Nutzungen, die die positive Entwicklung in Frage stellen, wie Vergnilgungsstatten, ausge-
schlossen werden.

Hierzu ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,Zentraler Versorgungsbereich Aldingen“ durch
den Gemeinderat der Stadt Remseck am Neckar notwendig. Zur Sicherung der Planung bereits
wahrend der Planungsphase ist im gleichen Zuge der Beschluss einer Veranderungssperre fur
den Geltungsbereich sinnvoll.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zentraler Versorgungsbereich Aldingen® entspricht
zum Grol3teil der Abgrenzung des im Vergnigungsstattenkonzept definierten zentralen Versor-
gungsbereichs. Arrondierungen wurden unter Bericksichtigung der Grundstiickszuschnitte und
der angrenzenden Bebauungsplane vorgenommen. Im Bereich der ,Cannstatter Stralle 15 und
17 existiert ein Bebauungsplan aus dem Jahre 1975, der ein allgemeines Wohngebiet fest-
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setzt. Da Vergnugungsstatten hier nicht und auch nicht ausnahmsweise zulassig sind und somit
kein Planungsbediirfnis besteht, wurde der Bereich des Bebauungsplans Cannstatter Straf3e
14/17 aus dem Geltungsbereich der Neuaufstellung ausgespart. Die Gaststatten Ludwigsburger
Straf3e 2 und Christophstraf3e 1 wurden mit in den Geltungsbereich aufgenommen, da wie oben
erwahnt hier eine Ansiedlung von Vergnugungsstatten moglich wére.

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca.2,58 ha und entspricht dem réaumlichen Geltungsbereich
gem. Abgrenzungsplan vom 06.11.2012.

In einem zweiten Schritt wird dann untersucht, inwieweit durch die Aufstellung eines gesonder-
ten Bebauungsplans der Zentrale Versorgungsbereich Aldingens gestarkt werden kann, indem
auB3erhalb des Versorgungsbereichs die Nutzungen ausgeschlossen werden, die sich auf die
positive Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereichs schadlich auswirken.

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Das Plangebiet bildet der Ortskern des Ortsteils Aldingen. Da der Zweck des Bebauungsplans,
namlich der Schutz des Einzelhandels und des Stadtbildes sowie die Verhinderung von Tra-
ding-Down-Effekten eine MaRnahme der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB ist, wird der
Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne 8 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Gro-
Be der Grundflache festgesetzt ist von insgesamt weniger als 20 000 Quadratmetern (§ 13 a
Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Der Bebauungsplan hat eine GroRe von ca.2,46 ha. Da allein die Stra3enflache ca. 0,45 ha
ausmacht liegt die zulassige Grundflache auf jeden Fall unter 20 000 m2 (Die Zulassigkeit rich-
tet sich nach 8§ 34 BauGB, im Bestand liegt die GRZ zwischen 0,6 und 0,8). Der Schwellenwert,
der eine Uberschlagige Prufung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten
Kriterien erforderlich macht, wird somit deutlich unterschritten.

Des Weiteren ist bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB das be-
schleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht
unterliegen (8 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Gemal3 § 17 UVPG ist bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplans zu prifen, ob eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlie3lich der Vorprifung
des Einzelfalls durchgefiihrt werden muss.

Auch liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes) vor. Entsprechende Schutzgebiete befinden sich in ausreichender Entfernung.
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Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt werden. Im beschleu-
nigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
BauGB entsprechend. Gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB kann von
einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach 8 2a BauGB abge-
sehen werden.

GleichermalRen kann im Zuge des beschleunigten Verfahrens geman § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m § 13 Abs. 3 BauGB auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfligbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10
Abs. 4 BauGB sowie auf das Monitoring nach 8§ 4c BauGB verzichtet werden.

Ebenso muss im Zuge des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB auch
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB nicht beachtet werden. Der
Gesetzgeber definiert unter § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB solche Eingriffe als Eingriffe, die vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig waren (gemaf § 1a Abs. 3 BauGB). Damit ist
die Bilanzierung und Durchfiihrung eines Ausgleiches nicht erforderlich.

Aufgestellt, C. Schéfer, 07.11.2012
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