Sitzungsvorlage Nr. 76/2013

Remseck am Neckar X offentlich (6)

GroBe Kreisstadt
[ ] nichtoffentlich (no)

Az 621.41 DikzZ.: VL Datum: 2.6.2013

Vorgang: 137/2012; 138/2012; 18/2013
zur Behandlung im

. . Infor- Vor- Beschluss-
Gremium Sitzung am . Bemerkung
mation |beratung| fassung
Ausschuss fur Umwelt und Technik | 11.6.2013 X
Verwaltungsausschuss
Betriebsausschuss
Ausschuss fur Jugend und Soziales
Gemeinderat 18.6.2013 X

Beratungsgegenstand:

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

- Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

- Entwurfsbeschluss des Bebauungsplans

- Auslegungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Nachdem die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander ge-
recht abgewogen wurden, werden die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung sowie der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange eingegangen Stellungnah-
men wie unter Anlage 1 dieser Vorlage behandelt.

2. Der Entwurf des 0.g. Bebauungsplans mit Stand vom 11.06.2013 wird gebilligt.

3.  Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplan mit Begriindung nach § 3 Abs. 2
BauGB o6ffentlich auszulegen und die Beteiligung der Behérden sowie der sonstigen Tra-
ger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB durchzufthren.

[ ] Gesetzliche/vertragliche Aufgabe
Finanzielle Auswirkungen: Xija [ nein
HHSt: 1.6100.601000

i Haushaltsplan Abweichung (Uber-/auBer-
Ausgaben neu . p planmaBige Ausgaben +; Einnahmen
eingestellte Mittel Minderausgaben -)
Gesamtbetrage d. MaBnahme € € + € €
davon im Ifd. Haushaltsjahr € 120.000 € + € €
Jahrliche laufende Belastung (Folgekosten): €

latorischer Kosten abzgl. Folgeertrage und -einsparungen)

(einschl. kalk

gter Blrgermeister
Anzahl Seiten: 2


wolfgang.kek
EBM


Sachdarstellung / Begriindung:

Vom 11.03.2013 bis 12.04.2013 wurde gemaB § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit sowie nach § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB die der Behérden
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefihrt.

Die 6ffentlichen und privaten Belange aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden jeweils gerecht
gegeneinander und untereinander abgewogen. Die Ergebnisse der frihzeitigen Beteili-
gung sind mit den jeweiligen Abwagungsvorschlagen in Anlage 1 aufgefihrt.

Folgende Punkte wurden gegenlber dem Vorentwurf geandert:

Im Textteil wurde das Kapitel B , Geologie” eingeflgt.

In der Begrindung wurde bei A 1.1. im ersten Abschnitt der Zusatz in Klammer,
+Acocella, 2/13, S. 97, Bestatigung durch Regierungsprasidium Stuttgart, Schreiben vom
08.04.2013" sowie die Anregung des Regierungsprasidiums bzgl. Agglomeration als
dritter Abschnitt hinzugefigt.

Als Grundlage fur die Beteiligung nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB dienen fol-
gende vom BUro Prof. Baldauf, Stuttgart, gefertigten Unterlagen, welche dieser Sit-
zungsvorlage beiliegen:

1. Lageplan, Entwurf, Stand vom 11.06.2013

2. Textteil, Entwurf, Stand vom 11.06.2013

3. Begriindung, Entwurf, Stand vom 11.06.2013

4. Abwagungstabelle der friihzeitigen Beteiligung, Stand vom 11.06.2013

Der Entwurf soll im Zeitraum vom 08.07.2013 bis 09.08.2013 6ffentlich ausgelegt wer-
den. Parallel hierzu werden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange be-
teiligt. Der Satzungsbeschluss soll voraussichtlich im September 2013 im Gemeinderat
gefasst werden.

Die Verwaltung bittet, dem Beschlussvorschlag zuzustimmen.
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Stadt Remseck am Neckar

Bebauungsplan

»ZENTRALER VER-
SORGUNGSBEREICH
ALDINGEN*

Entwurf vom 11.06.2013

Bebauungsplan der Innenentwicklung
Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

TEXTTEIL
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Stadt Remseck am Neckar TEXTTEIL
Bebauungsplan ,Zentraler Versorgungsbereich Aldingen*

1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

* Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

* Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplanung sowie uber die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), geéndert durch Gesetz vom 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509).

2 Anlagen des Bebauungsplans

*  Begrindung

» Dr. Donato Acocella, Vergnugungsstattenkonzept fur die Stadt Remseck am
Neckar, 07.11.2012

« Dr. Donato Acocella, Gutachten als Grundlage fir eine Einzelhandelskonzept
fur die Stadt Remseck a.N., 26.02.2013

3 Geltungsbereich und Auswirkungen auf bestehende Plane

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
zum Bebauungsplan.

Durch den Bebauungsplan ,Zentraler Versorgungsbereich Aldingen® treten alle in
dessen Geltungsbereich bisher bestehenden textlichen und zeichnerisch darge-
stellten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie zu &ffentlichen Ver-
kehrsflachen auBer Kraft.

Alle sonstigen bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen sowie frihere baupolizeiliche Vorschriften gelten gleichermaBen im
rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zentraler Versorgungsbereich
Aldingen® fort.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 2 von 6



Stadt Remseck am Neckar

Bebauungsplan ,Zentraler Versorgungsbereich Aldingen®

A

A1

Al

Al1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 9 Abs. 2a BauGB)

MI 1- Mischgebiet
(§ 6 BauNVvVO)

Zulassig sind (§ 6 Abs. 2 sowie § 1 Abs. 5, 8 und 9 BauNVO):
— Wohngebaude,
—  Geschéfts- und Burogebaude,

— Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten gem. A1.3,

— Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes,

— sonstige Gewerbebetriebe,

— Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke,

Ausnahmsweise zulédssig im Sinne des § 1 Abs. 5, 6, 8 und 9 BauNVO sind:

— Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten gem. A1.3. (auch
als Randsortimente)

Nicht zulassig im Sinne des § 1 Abs. 5, 6, 8 und 9 BauNVO sind:
— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen,

— Vergnugungsstatten.

MI 2- Mischgebiet
(§ 6 BauNVvVO)

Zulassig sind (§ 6 Abs. 2 sowie § 1 Abs. 5, 6, 8 und 9 BauNVO):
— Wohngebaude,

—  Geschéfts- und Burogebaude,

— Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten gem. A1.3,

— Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes,

— sonstige Gewerbebetriebe,

— Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke,

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 3 von 6
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Stadt Remseck am Neckar TEXTTEIL
Bebauungsplan ,Zentraler Versorgungsbereich Aldingen®

Ausnahmsweise zuldssig im Sinne des § 1 Abs. 5, 8 und 9 BauNVO sind:
— Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gem. A1.3.

Nicht zulassig im Sinne des § 1 Abs. 5, 6, 8 und 9 BauNVO sind:

—  Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen,

— Vergnugungsstatten.

— Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten gem. A1.3.

A1.3 Sortimentsliste

Als nahversorgungs-, zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente gel-
ten:

Tab. 5: Vorschlag fiir die "Remsecker Liste”

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

+« Babyausstattung « Bad-, Sanitdreinrichfungen und -zubehdr
+ Bastel- und Geschenkartikel # Bauelemente, Baustoffe

+« Bekleidung aller Art #  Beleuchtungskirper, Lampen

+« Briefmarken # Beschldge, Eisenwaren

# Biicher # Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

+« Campingartikel + Boote, Bootszubehdr

« Computer, Kommunikationselektronik « Biromaschinen (ohne Computer)

+« Elektrogrofigerate # Fahrrader und Zubehir

+« Elektrokleingerdte # motorisierte Fahrzeuge aller Art und
+ Foto, Video Zubehdr

« Gardinen und Zubehdr = Farben, Lacke

« (las, Porzellan, Keramik +  Fliesen

« Haus-, Heimtextilien®, Stofie « Oartenhduser, -gerdte

« Haushaltswaren/ Bestecke s Herde/ Ofen

+« Hirgerite s Holz

+ Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen = Installationsmaterial

« Kurzwaren, Handarbeiten, Walle = Kinderwagen, -sitze

« leder- und Kiirschnerwaren «  Kiichen {inkl. Einbaugeratel

«  Musikalien «  Midbel linkl. Biromdbel)

« Nihmaschinen = Pilanzen und -gefife

« Optik und Akustik + Rollldden und Markisen

« Sanitdtswaren +  Werkzeuge

+«  Schuhe und Zubehir s Iooartikel/ lebende Tiere und Tiermibel
« Spielwaren

« Sportartikel einschl. Sportgerate

« Tontriger

« Uhren, S5chmuck, Gold- und Silberwaren

« Unterhaltungselektronik und Fubehir

« Waiien, Jagdbedari

Mahversorgungsrelevante Sortimente * Hf“aue" lf‘ uerhl"?”“g r,““ Betten in"elnem

———— Mabelhaus sind als Mdbel einzustufen, wihrend
Arzneimittel sie in einem reinem Matratzengeschaft als
15chnitt-)Blumen Bettwaren einzustufen sind.

L]
L]
+« [Drogeriewaren

+« Kosmetika und Parfiimerieartikel

« MNahrungs- und Genussmittel

« Papier-, Schreibwaren, Schulbedart

« Reformwaren

« Zeitungen/ Zeitschriften

« Zooartikel/ Tiernahrung und -zubehdr

Quelle: Vorschlag auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung/ Erhebung Juli 2010

(aus ,Gutachten als Grundlage fur ein Einzelhandelskonzept fur die Stadt Rems-
eck am Neckar“ des Buros Dr. Donato Acocella, 26.02.2013, S. 95.)

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfiihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 4 von 6



Stadt Remseck am Neckar TEXT'?I':Q_/ZO13
Bebauungsplan ,Zentraler Versorgungsbereich Aldingen®

B HINWEISE

Geologie

Das Plangebiet befindet sich nach Geologischer Karte im Verbreitungsbereich von
Gesteinen des Oberen Muschelkalks, die teilweise von Junger Talfullung und /
oder L6B oder L6Blehm mit im Detail jeweils nicht bekannter Machtigkeit Gber-
deckt sind.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quel-
len (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen / tonig-schluffigen Verwitterungsbodens
ist zu rechnen. Verkarstungserscheinungen (z.B. Erdfalle, offene oder lehmerfullte
Spalten), die aus dem Oberen Muschelkalk in die quartaren Deckschichten hoch-
brechen, und kleinrdumig unterschiedlichen Setzungsverhaltnisse sind nicht
grundsatzlich auszuschlieBen. In Teilbereichen kdénnte ein bauwerksrelevanter
Grundwasserflurabstand vorliegen.

Far eventuelle Neubauten werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
nach DIN 4020 empfohlen.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 5von 6



Stadt Remseck am Neckar TEXTTEIL
Bebauungsplan ,Zentraler Versorgungsbereich Aldingen®
Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat 20.11.2012
§ 2 Abs. 1 BauGB
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 25.11.2012
§ 2 Abs. 1 BauGB
Frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit 11.03.2013 bis 12.04.2013
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 u. § 3 Abs. 1 BauGB
Frihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstige Trager
offentlicher Belange Schreiben vom 05.03.2013

§ 13a Abs. 2Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 u. § 4 Abs. 1 BauGB

Auslegungsbeschluss des Planentwurfes durch den Gemeinderat
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Planentwurfs
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB

Einholung von Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zum Planentwurf und Benachrichtigung von
der offentlichen Auslegung

§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 u. § 4 Abs. 2 BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2

BauGB

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. §4 GemO/BW

Hiermit wird bestatigt, dass dieser Textteil (Planungsrechtliche Festsetzungen)

dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats entspricht (Ausfertigung).
Remseck am Neckar, den

Karl-Heinz Balzer
Erster Burgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplanes
durch ortsubliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart
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Stadt Remseck am Neckar BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,Zentraler Versorgungsbereich Aldingen®

Inhaltsverzeichnis

ONO OGN =

Erfordernis der Planaufstellung

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Einflgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
Gutachten / Untersuchungen

Umweltbelange

Begrindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
Auswirkungen des Bebauungsplans

Erfordernis der Planaufstellung

Der Stadt Remseck am Neckar ist es ein zentrales Anliegen den Wildwuchs von
Vergnigungsstatten im Stadtgebiet zu verhindern. Hierzu wurde vom Biro Dr. Do-
nato Acocella im Frihjahr 2012 ein Gewerbeflacheentwicklungs- und Vergnu-
gungsstattenkonzept fir die Stadt Remseck am Neckar erarbeitet und die Ergeb-
nisse in einer schriftlichen Ausarbeitung ,Vergnugungsstéattenkonzept fur die Stadt
Remseck am Neckar* vom 07.11.2012 dargelegt. Um eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Stadtgebietes zu erlangen, wird im Gutachten vorgeschlagen,
einen Standort festzulegen, der Vergnigungsstatten ausnahmsweise zulasst, und
fur alle anderen Bereiche Vergnugungsstatten zum Schutz anderer Nutzungen
auszuschliefRen.

Im ,Gutachten als Grundlage fir eine Einzelhandelskonzept fur die Stadt Remseck
am Neckar“ des Buros Dr. Donato Acocella vom 26.02.2013 wird im Ortskern von
Aldingen ein ,Zentraler Versorgungsbereich” abgegrenzt, der der Grund- und Nah-
versorgung der Einwohner des Ortsteils dient. Des Weiteren wird unter Berick-
sichtigung der gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeption im Gutachten vorge-
schlagen, welche Sortimente zuklnftig im Zentralen Versorgungsbereich
zugelassen werden sollten. Das Einzelhandelskonzept wurde noch nicht vom Ge-
meinderat verabschiedet. Ziel des Bebauungsplans wird es jedoch auch sein, die
Einzelhandelskonzeption entsprechend umzusetzen.

Im Vergnigungsstattengutachten wird das vielfaltige Storpotenzial von Vergni-
gungsstatten insbesondere Spielhallen und Wettbiros aufgezeigt. Unter anderem
hat die Ansiedlung von Spielhallen eine Verdrangung des Einzelhandels zur Folge
und stort 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 Gbernimmt mit seinem Angebot an Einzelhandelsbetrieben fir den Ortsteil Al-
dingen die Grund- und Nahversorgungsfunktion. Durch geringe funktionale Dichte
des klein strukturierten Einzelhandelsbesatzes und einer latenten Geféahrdung der
Lebensmittelnahversorgung liegt eine funktionale Schwache und latente Gefahr-
dung der Versorgungsfunktion vor. Das Vergnigungsstattengutachten kommt zu
dem Schluss, dass Vergnigungsstatten im Ortskern von Aldingen nicht vertraglich
sind. Ziel ist es, durch die Steuerung von Spielhallen und Wettblros den Schutz
der Wohnnutzung zu gewaéhrleisten, eine Verdrangung von Einzelhandel und

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 2 von 10
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Stadt Remseck am Neckar BEGRUND
Bebauungsplan ,Zentraler Versorgungsbereich Aldingen®

Dienstleitung zu vermeiden und das Ortsbild als wichtiges Identifikationsmerkmal
zu erhalten.

Im Ortskern sind vereinzelt Leerstande vorhanden; beispielsweise sind die leer
stehenden Raumlichkeiten der Drogeriemarktkette Schlecker fir Spielhallenbetrei-
ber von Interesse. Ebenfalls mit in den Bebauungsplan eingeschlossen wurden
zwei Gaststatten am nordwestlichen Rand auf3erhalb des Zentralen Versorgungs-
bereichs, da Gaststéatten oftmals geeignete Raume fir Spielhallen darstellen sowie
die Gebaude Neckarstral3e 18 und 20 ndrdlich an den Zentralen Versorgungsbe-
reich angrenzend, da auch hier ein dringender Handlungsbedarf von Seiten des
Gemeinderats gesehen wird.

Zur Umsetzung des Vergniigungsstatten- und des Einzelhandelskonzeptes wird in
einem ersten Schritt der zentrale Versorgungsbereich Aldingens gesichert, indem
die Nutzungen Einzelhandel, nicht stérendes Gewerbe und Wohnen durch die
Festsetzung eines Mischgebietes zulédssig und gleichzeitig die Nutzungen, die die
positive Entwicklung in Frage stellen, wie Vergnlgungsstatten, ausgeschlossen
werden.

Hierzu hat der Gemeinderat der Stadt Remseck am Neckar am 20.11.2012 in 6f-
fentlicher Sitzung die Aufstellung des Bebauungsplans ,Zentraler Versorgungsbe-
reich Aldingen“ beschlossen. Zur Sicherung der Planung bereits wéahrend der Pla-
nungsphase wurde im gleichen Zug der Beschluss einer Veranderungssperre fiir
den Geltungsbereich beschlossen.

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 2,86 ha.

Fur den Bereich ,Cannstatter StrafRe 15 und 17 existiert ein qualifizierter Bebau-
ungsplan aus dem Jahre 1975, der ein allgemeines Wohngebiet festsetzt. Zur Um-
setzung der Einzelhandelskonzeption wird durch den Bebauungsplan ,Versor-
gungsbereich Aldingen* die Art der baulichen Nutzung fir diesen Bereich
geéandert.

In einem zweiten Schritt wird untersucht, inwieweit durch die Aufstellung eines ge-
sonderten Bebauungsplans der Zentrale Versorgungsbereich Aldingens gestarkt
werden kann, indem auf3erhalb des Versorgungsbereichs die Nutzungen ausge-
schlossen werden, die sich auf die positive Entwicklung des Zentralen Versor-
gungsbereichs schadlich auswirken.

2 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB

Das Plangebiet bildet der Ortskern des Ortsteils Aldingen. Da der Zweck des Be-
bauungsplans, namlich der Schutz des Einzelhandels und des Stadtbildes sowie
die Verhinderung von Trading-Down-Effekten eine Malinahme der Innenentwick-
lung gemanR § 13a BauGB ist, wird der Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der In-
nenentwicklung“ im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2
BauNVO oder eine GroRRe der Grundflache festgesetzt ist von insgesamt weniger
als 20.000 Quadratmetern (8 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB). Wird im Bebauungsplan
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weder eine zulassige Grundflache noch eine Grol3e der Grundflache festgesetzt,
ist gem. § 13a Abs. 1 Satz 3 die Flache malRgeblich, die bei Durchfiihrung des Be-
bauungsplan voraussichtlich versiegelt wird.

Der Bebauungsplan hat eine Grol3e von ca. 2,86 ha. Da der Bebauungsplan nur
die Art der baulichen Nutzung regelt, wird die voraussichtlich versiegelte Flache fur
die Ermittlung zu Grunde gelegt. Der Geltungsbereich ist derzeit bereits vollstandig
Uberbaut. Die Zulassigkeit des Mal3es der baulichen Nutzung richtet sich nach
§ 34 BauGB, im Bestand liegt die GRZ zwischen 0,6 und 0,8. Ca. 0,65 ha sind 0f-
fentliche Verkehrsflache. Das Mischgebiet wird ca. 2,21 ha umfassen. Selbst wenn
die maximale GRZ von 0,8 angesetzt wird, liegt die voraussichtliche versiegelte
Flache somit unter 20.000 m2. Der Schwellenwert, der eine Uberschlagige Prifung
unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien erforder-
lich macht, wird somit unterschritten.

Des Weiteren ist bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen (8 13a
Abs. 1 Satz 4 BauGB). Gemal} 8 17 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans zu prifen, ob eine Umweltvertrglichkeitsprifung einschlie3lich der
Vorprifung des Einzelfalls durchgefihrt werden muss. Gem. UVPG Anlage 1 Nr.
18.7.2 und 18.8 wird unter Berucksichtigung der maximal moglichen Versiegelung
siehe oben der GroéRenwert von 20.000 m? zulédssige Grundflache, ab der eine all-
gemeine Vorprifung des Einzelfalls notwendig ware, nicht Gberschritten.

Auch liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebie-
te im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) vor. Entsprechende Schutzgebiete
befinden sich in ausreichender Entfernung.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt werden.
Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden.

GleichermalRen kann im Zuge des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m 8§ 13 Abs. 3 BauGB auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach 8 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 (geman 8§ 1a Abs. 3 BauGB). Damit ist die Bilanzierung und Durch-
fuhrung eines Ausgleiches nicht erforderlich.
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Auf die Beschleunigung des Verfahrens gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2
Nr. 1 BauGB durch den Verzicht einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 wird jedoch verzichtet.

3 Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan 2015 der groBen Kreisstadt Remseck am
Neckar ist das Planungsgebiet ,Zentraler Versorgungsbereich Aldingen® als ge-
mischte Bauflache ausgewiesen. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist
nicht notwendig.

Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2015 der groBen Kreisstadt Rems-
eck am Neckar mit Abgrenzung des Plangebietes

Es bestehen folgende Baulinienplane:
» Baulinienfestlegung an der Cannstatter StraBe (1956)
* Ortsbauplan Schlossgarten (1924)
» Baulinienplan ,Ludwigsburger Steige“ (1911)
* Ortsbauplan ,Muhlweg“ (1938)

Im Plangebiet befindet sich der Bebauungsplan ,Cannstatter StraBe 14/17“aus
dem Jahre 1975, der fur die Grundstucke 266 und 267 ein allgemeines Wohnge-
biet vorsieht. Westlich grenzt der Bebauungsplan ,,NeckarkanalstraBe zwischen
Muhlweg und Ludwigsburger StraBe“ aus dem Jahre 1975, der ein Mischgebiet
festsetzt, an.

Durch den Bebauungsplan ,Zentraler Versorgungsbereich Aldingen® werden alle
in dessen Geltungsbereich bisher bestehenden textlichen und zeichnerisch dar-
gestellten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie zu éffentlichen Ver-
kehrsflachen des ungultig.
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Alle sonstigen bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen sowie frihere baupolizeiliche Vorschriften gelten gleichermaBen im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zentraler Versorgungsbereich
Aldingen“ fort.

4 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich umfasst den Zentralen Versorgungsbereich gem. ,Gutachten
als Grundlage fur ein Einzelhandelskonzept fur die Stadt Remseck am Neckar®
des Buro Dr. Donato Acocella vom 26.02.2013. Dieser umfasst die Gebaude ent-
lang der Cannstatter und der NeckarstraBe von der FriedrichstraBe und dem
Muhlweg im Suaden bis zur JahnstraBe im Norden, sowie die Gebaude Beim
Schlosshof 10 und 5 — 7. Zusatzlich zu dem zentralen Versorgungsbereich gem.
Gutachten wurden die Geb&dude LudwigstraBe 2, ChristophstraBe 1 im Nordwes-
ten und die Gebaude NeckarstraBe 18 und 20 im Nordosten in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans aufgenommen.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Im Zentralen Versorgungsbereich des Ortskerns Aldingen sind laut Gutachten
vom Buro Dr. Donato Acocella vorwiegend Einzelhandelsbetriebe vorhanden, die
den taglichen Bedarf decken. Aber auch ein Betrieb fir den mittelfristigen und drei
fur den langfristigen Bedarf. Des Weiteren sind einige einzelhandelsnahe Dienst-
leistungen vorhanden, sowie Dienstleistungen im medizinischen Bedarf und im
Bereich von Wirtschaft und Recht, eine Bank und zwei Gastronomien. Der Zentra-
le Versorgungsbereich erstreckt sich auf eine Lange von ca. 325 m entlang der
Cannstatter und NeckarstraBe und entlang der Kornwestheimer StraBe auf einer
Lange von ca. 150 m.

Im Nordwesten des Geltungsbereichs, angrenzend an den Versorgungsbereich
befinden sich zwei Gebaude Ludwigsburger StraBe 2 und ChristofstraBe 1 mit
Gaststatten bzw. entsprechenden Raumlichkeiten.

In der naheren Umgebung ist vorwiegend Wohnnutzung vorhanden. Im Westen
entlang der NeckarkanalstraBe befinden sich 6ffentliche Einrichtungen, u.a.
Grundschule, Werkrealschule, Gemeindehalle und Sporthalle. Auch im Norden im
weiteren Verlauf der NeckarstraBe sind &ffentliche Einrichtungen (Kindergarten,
Pflegeheim und Haus der Burger) vorhanden. Im Osten zwischen der Ludwigs-
burger Steige und der Kornwestheimer StraBe grenzen ein Friedhof und katholi-
sche Kirche mit Kindergarten an.
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5 Gutachten / Untersuchungen

Einzelhandelsgutachten

Das Buro Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung hat im Auftrag der
Stadt Remseck am Neckar ein ,Gutachten als Grundlage fur ein Einzelhandels-
konzept fur die Stadt Remseck am Neckar, Lérrach 26.02.2013 erarbeitet.

In dem Gutachten wird der Stadt Remseck geraten, ein Einzelhandelskonzept
aufzustellen, um ,planerisch und politisch den Rahmen fiir eine positive Entwick-
lung des Einzelhandels und der zentralen Versorgungsbereiche“ vorzugeben.

Im Gutachten wird ein Vorschlag fur die Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereichs Aldingen und fur eine Sortimentsliste erarbeitet. ,,Mit der Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche, den Grundsatzen zur rdumlichen Einzelhandels-
entwicklung sowie der Sortimentsliste kann in der Stadt Remseck am Neckar fla-
chendeckend jede Anfrage zur Ansiedlung von zumindest zentrenrelevantem Ein-
zelhandel direkt bewertet werden: Es ist sofort feststellbar, an welchen Standorten
zentrenrelevanter Einzelhandel in Zukunft zuldssig und an welchen Standorten er
unzulassig sein wird. Jede Standortbewertung - zumindest im Hinblick auf zen-
trenrelevante Angebote - stellt nichts anderes dar als eine Anwendung der
Grundsétze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung.

Neben der Stadt Remseck am Neckar, die durch das Einzelhandelskonzept den
Rahmen fir eine positive Entwicklung vorgeben kann, sind fur die tatséchliche
positive Entwicklung auch weiterfUhrende stadtebauliche MaBnahmen fur die Si-
cherung bzw. Starkung der Zentralitat und Identitat des geplanten zentralen Ver-
sorgungsbereiches "Neue Mitte", des zentralen Versorgungsbereiche Aldingen
sowie der Ortskerne notwendig. Auch weitere Akteure, insbesondere Einzelhand-
ler, Gastronomen und Immobilieneigentimer, sind fur eine positive Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche mit verantwortlich. (...)“ (Auszug aus der Zu-
sammenfassung des Gutachtens Dr. Donato Acocella, 3/11, S. 123f)

Im Februar 2013 soll im Gemeinderat der Stadt Remseck ein Grundsatzbeschluss
zum Einzelhandelskonzept gefasst werden. Danach soll das Konzept 6ffentlich
ausgelegt werden, bevor es endgultig beschlossen wird.

Vergnugungsstattenkonzept

Das Buro Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung hat im Auftrag der
Stadt Remseck am Neckar im Mai 2012 ein Gewerbeflachenentwicklungs- und
Vergnugungsstattenkonzept fur die Stadt Remseck am Neckar erstellt. Ein aus-
fuhrlicher Bericht liegt mit dem ,Vergnigungsstéttenkonzept fur die Stadt Rems-
eck am Neckar” vom 07.11.2012 vor. Im Gutachten wird das Stérpotential von
Vergnugungsstatten insbesondere Spielhallen aufgezeigt sowie eine Standort-
und Funktionsanalyse fur die einzelnen Ortsteile und Gewerbegebiete von Rems-
eck am Neckar erarbeitet. Als Ergebnis der Standort- und Funktionsanalyse stellt
sich heraus, dass im nérdlichen Bereich des Gewerbegebietes Schlossgartenwie-
sen die geringsten Auswirkungen von Spielhallen und Wettburos zu erwarten
sind. FUr den Ortskern Aldingen sind laut Gutachten Spielhallen und Wettburos im
zentralen Versorgungsbereich nicht vertraglich.
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A1

Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichts
(s.0.), dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinreichend gewurdigt
werden. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft werden
durch den Bebauungsplan nicht begriindet. Auswirkungen ergeben sich durch
die Planung einzig auf den Menschen und seine Gesundheit. Durch den Aus-
schluss von Spielhallen und Wettburos wird das vielfaltige Stérpotential (Larm,
Stérung des Ortsbildes, Verdrangung des Einzelhandels ...) vermieden und die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse der Bevdlkerung gesichert.

Begrundung zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen

Art der baulichen Nutzung

A1.1 Mi1- Mischgebiet

Zulassig sind alle Nutzungen, die dem Erhalt und der Entwicklung des Zentralen
Versorgungsbereichs Aldingen dienen. Laut ,,Gutachten als Grundlage fur ein Ein-
zelhandelskonzept fur die Stadt Remseck am Neckar® des Buros Dr. Donato A-
cocella vom 26.02.2013 sind nahversorgungsrelevante Sortimente im Zentralen
Versorgungsbereich Aldingen unter Beachtung einer standortgerechten Dimensi-
onierung zulassig. Dies dient der wohnortnahen Grundversorgung der im Ein-
zugsgebiet lebenden Bevolkerung. Dies bedeutet auch, dass Lebensmittelbetrie-
be wenn sie standortgerecht dimensioniert sind, auch oberhalb der
GroBflachigkeit zulassig sein kénnen (Acocella, 2/13, S. 97, Bestatigung durch
Regierungsprasidium Stuttgart, Schreiben vom 08.04.2013).

Auch die Zulassigkeit von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel entspricht der
vom Gutachter vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeption. Danach ist nicht zen-
trenrelevanter Einzelhandel Uberall dort wo Einzelhandel zuldssig ist grundsatzlich
madglich.

Zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe sind ausnahmsweise zulassig, sofern
durch ein Gutachten belegt wird, dass durch das Sortimentsangebot keine schad-
lichen Auswirkungen auf die ,Neue Mitte“ entstehen. Diese Festsetzung basiert
auf der Einzelhandelskonzeption des Bulros Dr. Donato Acocella vom 26.02.2013,
in der vorgeschlagen wird, dass zentrenrelevante Sortimente nur im zentralen
Versorgungsbereich ,,Neue Mitte“ zugelassen werden sollen, um mit dem zentra-
len Versorgungsbereich "Neue Mitte" in Remseck am Neckar ein zentraler Versor-
gungsbereich mit gesamtstadtischer Versorgungsfunktion zu schaffen. Das Gut-
achten berucksichtigt hierbei die derzeitigen gravierenden Fehlallokationen
zentrenrelevanter Sortimente in der Gesamtstadt Remseck am Neckar sowie die
geringen Erweiterungsmoglichkeiten innerhalb des zentralen Versorgungsbereich
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Aldingen. Um dennoch der Funktionalitat eines Zentralen Versorgungsbereichs
gerecht zu werden (Ein zentraler Versorgungsbereich setzt ein Warenangebot vo-
raus, das den kurzfristigen Bedarf und Teile des mittelfristigen Bedarfs abdeckt
(vgl. VGH Mannheim, U.v. 20.04.2012, 8 S 198/11)) sind die zentrenrelevanten
Sortimente nur zulassig, wenn die ,Neue Mitte“ dadurch nicht beeintrachtigt wird.
Der zentrale Versorgungsbereich Aldingen soll weiterhin vor allem Grundversor-
gungsfunktion, insbesondere fur die Einwohner des Ortsteils Aldingen, wahrneh-
men.

Agglomerationen, also die rdumliche Konzentration von Einzelhandelsbetrieben,
sind nach PS. 2.4.3.2.8 (Z) Regionalplan in Stadt- und Ortskernen grundséatzlich
erwunscht. Bei der Neuansiedlung oder Erweiterung ist jedoch auch in den Orts-
keren zu beachten, dass keine schadlichen Auswirkungen auf die 6rtliche Nah-
versorgung in benachbarten Kommunen oder die Funktionsfahigkeit der zentral-
ortlichen Siedlungs- und Versorgungskerne benachbarter Zentraler Orte entsteht.

Ausgeschlossen werden Nutzungen wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen da
sie an dieser Stelle des Stadtgebietes stadtebaulich nicht gewunscht sind. Sie un-
terstutzen nicht die Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereich und konkurrie-
ren im Gegenteil durch ihre flaichenintensive Ausdehnung mit anderen Nutzungen,
die zur Unterstitzung der Grundversorgung beitragen.

Laut Vergnlgungsstattenkonzept des Buros Dr. Donato Acocella vom November
2012 sind Spielhallen und Wettblros im Zentralen Versorgungsbereich Aldingen
nicht vertraglich. Derzeit sind noch keine derartigen Betriebe vorhanden. Eine An-
siedlung héatte eine Stérung des Wohnens und des Ortsbilds sowie eine Verdran-
gung des Einzelhandels und Dienstleistungsgewerbe zur Folge. Der Ortskern hat
zudem eine geringe Zentralitat, da er nur Nahversorgungsfunktionen Ubernimmt
und von geringer GroBe ist.

Des Weiteren ist laut Gutachten durch Spielhallen und Wettburos generell folgen-
des Storpotential zu erwarten:

* Verdrangung von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben,

» Trading-Down-Effekte,

» Verzerrung des Boden- und Mietpreisgeflge,

* Flachenverbrauch,

« Larm (bspw. durch langere Offnungszeiten und An- und Abfahrten),

» Stbrung des Ortsbilds,

* Imageverlust,

Da sonstige Vergnugungsstatten (wie Diskotheken, Tanzbars und Nachlokale)
ahnliche Stérpotentiale und somit negative Folgewirkungen fur die Umgebung
hervorrufen kdnnen, werden Vergnugungsstatten im Allgemeinen ausgeschlos-
sen.

A1.2 Mi2- Mischgebiet

Die als MI 2 gekennzeichneten Bereiche gehoren nicht zum zentralen Versor-
gungsbereich Aldingen. Sie grenzen unmittelbar an und sind durch die Lage im
Ortsbereich ebenfalls einer gemischten Nutzung zuzuordnen. Die Festsetzungen
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sollen dazu dienen, dass keine Schwachung des zentralen Versorgungsbereichs
eintritt, dies bedeutet, dass Vergnugungsstatten ebenfalls in jedem Fall auszu-
schlieBen sind und dass Einzelhandelbetriebe soweit sie den Versorgungsbereich
schwachen oder beeintrachtigen ebenfalls nicht zulédssig sein durfen.

Der Festsetzungskatalog ohne die Festsetzungen zum Einzelhandel ist daher mit
dem des MI 1 identisch (auf die Begrindung wird verwiesen). Die Festsetzungen
zum Einzelhandel entsprechend den Vorschldgen des Gutachtens. Den nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandel als nur ausnahmsweise zuléssig zu erklaren
entspricht der gutachterlichen Empfehlung des Buros Acocella an sonstigen inte-
grierten Standorten nahversorgungsrelevante Einzelhandel nur zuzulassen, ,so-
fern der Betrieb standortgerecht dimensioniert ist, d.h. der Nahversorgung der
Bevolkerung dient, und eine Verbesserung der Nahversorgungssituation im ent-
sprechenden Sortiment zu erwarten ist.“

Ein Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrelevantem Sortiment im Ml 2 ist
demnach nur zulassig, soweit er die obigen Anforderungen erflllt und wenn er
gutachterlich belegt, dass die Ansiedlung im MI 1 nicht moglich ist und dass keine
schéadlichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten
sind.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Betrieben auBerhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche auszuschlieBen, entspricht dem Ziel, die zentralen Versor-
gungsbereiche zu starken.

A1.3 Sortimentsliste

Die Sortimentsliste entspricht dem Vorschlag im ,Gutachten als Grundlage fur ein
Einzelhandelskonzept fur die Stadt Remseck am Neckar® des Blros Dr. Donato
Acocella vom 26.02.2013 (Acocella, 2/13, S. 95). Sie wird entsprechend des noch
ausstehenden Beschlusses des Gemeinderats der Stadt Remseck am Neckar
Uber das Einzelhandelskonzept ggf. bis zur Offenlage aktualisiert.

8 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch den Bebauungsplan wird die stadtebauliche Entwicklung des Ortskerns Al-
dingen gelenkt, so dass er auch weiterhin seine heutigen Funktionen vor allem die
der Nahversorgung der Bevdlkerung wahrnehmen kann.

Hinweis: Gem. §13a Abs. 2 BauGB i.V.m. §13 Abs. 3 wird von der zusammenfas-
senden Erklarung nach §10 Abs. 4 abgesehen.

Remseck am Neckar, den

Karl-Heinz Balzer
Erster Burgermeister
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