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Remseck am Neckar Bebauungsplan
GroBe Kreisstadt Gewerbegebiet am Neckar - 1. Anderung

1  Ziele, Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Im Oktober 2022 wurde vom Gemeinderat der GroRen Kreisstadt Remseck am Neckar
die Fortschreibung des Vergniigungsstattenkonzepts beschlossen. Anlass fiir diese Fort-
schreibung des seit 2012 vorliegenden Vergniigungsstattenkonzepts ist zum einen das
Auslaufen bestehender Genehmigungen, zum anderen eine veranderte Rechtslage, so-
wie neue zu beriicksichtigende stadtebauliche Schwerpunkte in der Stadt Remseck am
Neckar. Die neue Konzeption soll nun sukzessive in verbindliches Planungsrecht umge-
setzt werden.

Vergniligungsstatten, insbesondere Spielhallen und Wettbiiros, werden haufig als Indi-
kator, teilweise auch als Verursacher fir einen Trading-Down-Prozess gewertet. Um ent-
sprechende negative Effekte auf bestimmte Stadtbereiche zu vermeiden ist eine raum-
liche Steuerung und Beschriankung der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten, basierend
auf einer plausiblen Konzeption notwendig.

Da ein Totalausschluss von Vergniligungsstatten im gesamten Stadtgebiet rechtlich nicht
zulassig ist, missen Gebiete ausgewiesen werden, in denen Vergniigungsstatten zulas-
sig sind. Zu diesen Gebieten gehoért der Gewerbestandort Aldingen ,Gewerbegebiet am
Neckar”, da hier nur geringe Auswirkungen durch Vergnligungsstatten zu erwarten sind
und sich ein Ausschluss von Vergniligungsstatten aus funktionalen oder stadtebaulichen
Grinden nicht rechtfertigen lasst.

Die Aufstellung dieser Bebauungsplananderung ist erforderlich, um die vom Gemeinde-
rat beschlossene Vergniigungsstattenkonzeption fiir Remseck am Neckar in verbindli-
ches Recht umzusetzen und entsprechende rechtsverbindliche Festsetzungen zur Rege-
lung der Zuldssigkeit von Vergnligungsstatten flir das vorliegenden Plangebiet treffen zu
kdnnen. Diese Bebauungsplandnderung stellt ein (1) Baustein zur Steuerung der Vergni-
gungsstatten und zur Umsetzung der Konzeption fir das Stadtgebiet Remseck am
Neckar dar.

Die Stadt Remseck am Neckar hat daher am 29.11.2022 beschlossen, den Bebauungs-
plan ,,Gewerbegebiet am Neckar - 1. Anderung” aufzustellen.

Der Aufstellungsbeschluss umfasste das gesamte bestehende Plangebiet ,,Gewerbege-
biet am Neckar” mit einer Flache von 20,20 ha. Als Ergebnis der Abwdgung der einge-
gangenen Stellungnahmen wadhrend der Offenlage wurde der sidliche Planbereich je-
doch aus dem Anderungsgeltungsbereich herausgenommen. Die Anderungen zu Ver-
gnligungsstatten beziehen sich lediglich auf den nordwestlichen Planbereich, nordlich
der vorhandenen Oeffinger Strale mit einer Gré3e von ca. 12,46 ha.

2 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan im vereinfachten Verfah-
ren nach § 13 BauGB erfolgen. Dazu bedarf es bestimmter Voraussetzungen, die im Fol-
genden dargelegt werden:
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Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach § 13 BauGB

Voraussetzung nach § 13 Abs. 1 BauGB

Werden durch die Anderung oder Ergéinzung eines Bauleitplans die Grundziige der Pla-
nung nicht beriihrt oder wird durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Ge-
biet nach § 34 der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndiheren Umgebung ergebende
ZuldssigkeitsmafSstab nicht wesentlich verdndert oder enthiilt er lediglich Festsetzungen
nach § 9 Absatz 2a oder Absatz 2b, kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren an-
wenden.

Das Plangebiet umfasst die bestehende, bereits vollstdndig aufgesiedelte Gewerbefla-
che im Gewerbegebiet am Neckar. Die stadtebaurechtliche Zuladssigkeit der Bauvorha-
ben beurteilt sich nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am
Neckar” rechtsverbindlich seit dem 06.03.2014. Nun werden lediglich gem. § 9 Abs. 2b
Regelungen zur Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten getroffen, als Konsequenz zur Um-
setzung des am 25.10.2022 beschlossenem Vergnligungsstattenkonzepts fiir das Stadt-
gebiet Remseck am Neckar.

Somit kann das vereinfachte Verfahren angewendet werden.

Voraussetzung nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das vereinfachte Verfahren kann angewendet werden, wenn durch den Bebauungsplan
die Zuldssigkeit von Vorhaben nicht begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertrdglichkeitspriifung nach dem Gesetz (iber die Umweltvertrdglichkeits-
priifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

GemalR § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu priifen, ob eine Um-
weltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt
werden muss. Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgeset-
zes muss im vorliegenden Fall keine ,,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles“ durchge-
fuhrt werden, da der Prifwert weder erreicht, noch Uberschritten wird, das Gebiet be-
reits vollstandig aufgesiedelt ist und sich der Bebauungsplan auf den Ausschluss von
Vergnligungsstatten beschrankt.

Voraussetzung nach § 13 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BauGB

Das vereinfachte Verfahren kann angewendet werden, wenn keine Anhaltspunkte fiir
eine Beeintréichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter (Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG)) bestehen oder das bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Im-
missionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine Natura
2000 Gebiete in der Ndhe oder im Plangebiet selbst befinden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand der Stadt Remseck am Neckar liegt das Plangebiet nicht
im Umfeld von sogenannten ,Storfallbetrieben”. Zudem wird durch den vorliegenden
Bebauungsplan lediglich die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten geregelt. Da das Plan-
gebiet bereits bebaut ist, wird aller Voraussicht nach kein neuer Sachverhalt gegeniiber
Storfallbetrieben ausgelost.

= Das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB kann daher angewandt werden.
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Verfahrensvereinfachungen nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB

Es kann nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung abgese-
hen werden und es bestehen Wahlméglichkeiten bei der férmlichen Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Behérden.

Im vorliegenden Verfahren wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen (§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Bei der Wahimog-
lichkeit fur die formliche Beteiligung wird die Auslegung nach & 3 Abs. 2 BauGB und die
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB angewandt (§ 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB).

Des Weiteren wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen:

e von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

e vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

e von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfiigbar sind,

e von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB,

e vom Monitoring nach § 4c BauGB.

Planerische Ausgangssituation und weitere rechtli-
che Rahmenbedingungen

Bauleitpldane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Regionalplan

Die Stadt Remseck am Neckar liegt gemaR Regionalplan des Verbands Region Stuttgart,
vom 22.07.2009, im Verdichtungsraum Stuttgart sowie auf der Landesentwicklungs-
achse Stuttgart — Ludwigsburg/Kornwestheim — Bietigheim-Bissingen/Besigheim — Vai-
hingen an der Enz (— Miihlacker) und Stuttgart — Ludwigsburg/Kornwestheim — Bietig-
heim-Bissingen/Besigheim (— Heilbronn). Die Stadt gehort zum Siedlungsbereich der
Entwicklungsachse, verfiigt jedoch liber keine zentralortliche Funktion.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplanes ist der Planbereich als Siedlungsflache
Industrie und Gewerbe dargestellt.
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vom 22.07.2009, mit Plangebiet in schwarz

3.2 Flachennutzungsplan und Entwicklungsgebot

Im derzeit gliltigen Flachennutzungsplan von 2015 der GrolRen Kreisstadt Remseck am
Neckar (Stand 09.11.2005) ist das Planungsgebiet ,Gewerbegebiet am Neckar, 1. Ande-
rung” als Gewerbeflache ausgewiesen. Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Fla-
chennutzungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB ist somit gegeben.
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Abbildun 1: Auszug aus dem Fléchennu:czungsplan 2015 mit Abgrenzung des Plangebietes in
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3.3 Schutzgebiete
Im Plangebiet oder der ndheren Umgebung befinden sich keine Schutzgebiete (wie z.B.
Biotope, Naturschutz-, Landschaftsschutz- oder FFH-Gebiete) sowie Flachen des Bio-
topverbunds.
Fiir das Plangebiet bestehen keine Uberflutungsflichen gem. Hochwassergefahrenkarte
Baden-Wiirttemberg sowie keine Uberschwemmungsgebiete.
3.4 Benachbartes Planungsrecht
Fiir den Planbereich besteht der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am Neckar”, rechts-
verbindlich seit dem 06.03.2014. Unmittelbar Norddstlich grenzt der Bebauungsplan
»Erlenrainweg - 1. Planungsabschnitt” (rechtsverbindlich seit dem 30.07.2015) sowie der
sich in der Aufstellung befindende Bebauungsplan , Erweiterung Gewerbegebiet Erlen-
rainweg - 2. Planungsabschnitt” (Aufstellungsbeschluss gefasst am 26.07.2022).
N TR SSOPPN > W
Bebauungsplan ,Erlen-
rainweg - 2. Planungsab-
| schnitt”, im Verfahren,
Aufstellungsbeschluss am
.| 26.07.2022
LE S
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| Bebauungsplan , Gewer- seit dem 30.07.2015
- begebiet am Neckar” : N T
& rechtsverbindlich seit dem P i
| 06.03.2014
R
Abbildung 2: Angrenzende Bebauungsplane
3.5 Geltungsbereich

Der Aufstellungsbeschluss umfasste das gesamte bestehende Plangebiet ,,Gewerbege-
biet am Neckar” rechtsverbindlich seit dem 06.03.2014 mit einer Flache von 20,20 ha.
Als Ergebnis der Abwadgung der eingegangenen Stellungnahmen wahrend der Offenlage
wurde der sidliche Planbereich jedoch aus dem Anderungsgeltungsbereich
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herausgenommen. Die Anderungen zu Vergniigungsstatten beziehen sich lediglich auf
den nordwestlichen Planbereich, nérdlich der vorhandenen Oeffinger StraRe mit einer
GrofSe von ca. 12,46 ha.

Die benachbarten Flachen sind, bis auf eine Teilflaiche am nordostlichen Rand, dem un-
Uberplanten AuBenbereich zuzuordnen.

Nordwestlich schlie8t sich der Neckar als BundeswasserstralRe an. Im Stiden und Siidos-
ten schlieBt sich uniberplanter AuBenbereich der Stadt Fellbach an, im Nordosten
grenzt uniberplanter AuBenbereich der Stadt Remseck am Neckar an, der landwirt-
schaftlich genutzt wird und einzelne besondere Biotope (Feldraine) aufweist.

Nordostlich grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Erlenrain — 1. Planungsab-
schnitt” an, der ebenfalls gewerblich nutzbare Flache festsetzt. Eine Erweiterung des
Gewerbegebietes Richtung Norden ist vorgesehen: der Aufstellungsbeschluss des Be-
bauungsplans ,,Erlenrainweg - 2. Planungsabschnitt” wurde am 26.07.2022 gefasst.

MaBgeblich fiir die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

4 Beschreibung des Plangebiets

Der Gewerbestandort Am Neckar in Aldingen mit einer GroRRe von rd. 20 ha befindet sich
unmittelbar 6stlich des Neckars bzw. des Hofener Wegs und erstreckt sich beidseitig
entlang des Bernhardslaicher Wegs bzw. der Max-Eyth-StraRe. Die Anbindung an das
(Uber)regionale Verkehrsnetz ist nach Norden Uber die Briickenstralle gegeben, die in
die LandesstralRe L1197 (Fellbacher StraRe) miindet.

Das Gewerbegebiet Am Neckar Aldingen ist deutlich abgesetzt vom westlich des Neckars
liegenden Wohnsiedlungsbereiches des Stadtteils Aldingen. Die unmittelbare Nachbar-
schaft des Gewerbegebiets wird durch (nicht storungsempfindliche) Landwirtschaftsfla-
chen gebildet.

Das Gebiet weist eine heterogene Nutzungsstruktur auf. Dominierend ist das produzie-
rende Gewerbe. Daneben existieren jeweils mehrere Handwerks- sowie Kfz-Betriebe
und Dienstleistungsunternehmen. Zudem ist das Gebiet mit einzelnen Wohnnutzungen
durchsetzt.

Auffallig ist ein relativ hoher Anteil mindergenutzter sowie brachliegender Flachen bzw.
Freiflaichen; hierzu sind auch mehrere der o.g. Kfz-Betriebe zu zahlen, die oftmals - zu
den ErschlieBungsstralRen des Gebiets orientiert - nur Teilflichen von Grundstiicken be-
legen. Eine Erweiterung des Gebiets ist im norddstlichen Teil vorgesehen.

Die stadtebauliche Qualitdt im bestehenden Gebiet ist durchschnittlich. Das Gebiet
weist deutliche Anzeichen fiir eine ungeordnete Umformung und Entwicklung mit Ten-
denzen eines Trading-Down-Prozesses auf, der sich derzeit in Leerstanden und teilweise
ungeordneten Zwischennutzungen ausdriickt. Festzustellen sind auch teilweise ungiins-
tige, z.B. schmale und tiefe Grundstiickszuschnitte sowie ein hoher Sanierungsbedarf.

Im Gewerbegebiet befindet sich siidlich des Anderungsgeltungsbereiches derzeit eine
durch eine sog. Fremdkorperfestsetzung planungsrechtlich gesicherte Vergniigungs-
statte in Form einer Veranstaltungshalle (ehemals Diskothek) im Klingelbrunnenweg 4.
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Gutachten/ Untersuchung

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Da im Bebauungsplan lediglich eine Festsetzung zur Regelung der Zuldssigkeit von Ver-
gnigungsstatten getroffen wurde, ist eine artenschutzrechtliche Vorprifung nicht not-
wendig.

Vergniigungsstattenkonzeption

Die Fortschreibung des Konzeptes zur Steuerung von Vergnilgungsstatten fiir die Stadt
Remseck am Neckar vom Biro Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung,
Dortmund/ Nlrnberg mit Stand vom 30.09.2022 wurde vom Gemeinderat der Stadt
Remseck am Neckar am 25.10.2022 beschlossen und stellt die Grundlage fiir die vorlie-
gende Bebauungsplananderung dar.

Das Konzept ist als Anlage dem Bebauungsplan beigefligt.

Die wesentlichen Aussagen insbesondere zum Plangebiet wurden in die vorliegende Be-
griindung eingearbeitet.

Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13 BauGB keines Umweltberichtes (siehe
Kapitel 2), dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinreichend gewiirdigt
werden. Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft, den Men-
schen und seine Gesundheit hinreichend gewlirdigt werden.

Da durch die Bebauungsplandnderung lediglich Festsetzungen zur Regelung der Zulas-
sigkeit von Vergniigungsstatten getroffen werden, werden keine zuséatzlichen Eingriffe
in die Umweltbelange erwartet. Da auBerdem das Gebiet bereits nahezu komplett be-
baut ist, ist davon auszugehen, dass die Umweltbelange durch die vorliegende Bebau-
ungsplandnderung nicht negativ beeinflusst werden.

Begriindung zu den Anderungen

Die gewerblichen Standorte im Stadtgebiet Remseck am Neckar sind sehr heterogen ge-
pragt. Neben zwei grofReren, fast ausschlieRlich industriell-gewerblich genutzten Stand-
orten (,,Rainwiesen” und das vorliegende Plangebiet ,,Am Neckar”) finden sich zwei stark
vom Einzelhandel gepragte Standorte (,Schlossgartenwiesen”, , NeckarstraBe”) und
mehrere kleine, nur von wenigen Betrieben genutzte und von Wohnnutzung umgebene
Standorte (,,Kurze Rot“, ,Metzgerwiesen”, ,Grolle Wiesen“).

Waéhrend die letztgenannten Standorte aufgrund ihrer GrofRe und der angrenzenden
Wohnnutzung keine Entwicklungsmoglichkeiten bieten und auch die Standorte
»Schlossgartenwiesen” und , NeckarstraRe” als voll belegt gelten, bieten die Standorte
»Rainwiesen” und (zukiinftig mit der Erweiterung des Gebietes in Richtung Nordosten)
»Am Neckar“ noch in begrenztem Mal3e raumliches Entwicklungspotenzial. Damit sind
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diese Standorte wichtig fir die zukilinftige gewerbliche Entwicklung in Remseck am
Neckar.

Der Standort ,Gewerbegebiet am Neckar” ist der zweite groRte Gewerbestandort in
Remseck am Neckar. Im Gegensatz zum Gewerbestandort ,,Rainwiesen” in Neckargro-
ningen ist der Standort dlteren Datums und aufgrund von Nachnutzungen, Leerstanden
und einer generell geringen stadtebaulichen Qualitat dringend modernisierungsbeduirf-
tig. Er kann seine Funktion als reprasentativer Gewerbestandort gegenwartig nicht aus-
reichend erfiillen. Zumindest hier lasst sich ein genereller Ausschluss von Vergniigungs-
statten aus funktionalen oder stadtebaulichen Griinden nicht rechtfertigen.

Vergniligungsstatten wirden in diesem Standort demnach weniger Beeintrachtigungen
verursachen als in anderen vergleichbaren gewerblichen Strukturen und kénnten hier
ausnahmsweise zugelassen werden. Dabei wird eine Differenzierung vorgenommen, als
dass Vergnligungsstatten im stidwestlichen Teilbereich weiterhin ausgeschlossen blei-
ben (bis auf die bereits vorhandene ehemalige Diskothek bzw. heutige Veranstaltungs-
halle in Form der sog. Fremdkorperfestsetzung), im norddstlichen Teilbereich nérdlich
der Oeffinger StraRe kdnnen Vergnligungsstatten zugelassen werden, jedoch nur aus-
nahmsweise.

Der Gesetzgeber rdumt den Kommunen und Genehmigungsbehorden gem. § 1 Abs. 5
bis 7 BauNVO Uber die Steuerung der Nutzungen nach ,,allgemein zuldssig”, ,nicht zu-
lassig” oder ,nur ausnahmsweise zuldssig” einen Handlungsspielraum ein. Durch die Re-
gelung der Vergnligungsstatten Gber die ausnahmsweise Zulassigkeit, hat die Stadlt,
bzw. die Genehmigungsbehdrde, die Mdéglichkeit einer Feinsteuerung und kann damit
ihren Planungswillen verstarkt zum Ausdruck bringen. So kénnen bei der Beurteilung
eines Bauantrages verstarkt stadtebauliche sowie nachbarschiitzende Aspekte beriick-
sichtigt werden.

Aufgrund der raumlichen Nahe (innerhalb Umkreis 500 m) zu einer schiitzenwerten Ein-
richtung sind Spielhallen gem. LGIUG in Teilen des Gewerbegebietes nicht zuldssig. Diese
Regelungen sind zusatzlich zum Planungsrecht zu beriicksichtigen und einzuhalten.

Hinweis: zu einer schiitzenwerten Einrichtung zéhlen Einrichtung zum Aufenthalt von
Kindern und Jugendlichen, wie Schulen oder Jugendzentren, jedoch zéhlen Kindergdrten,
Kindertagesstdtten und Grundschulen nicht dazu, da Spielhallen fiir diese Kinder alters-
bedingt keine Anziehung darstellen (siehe Anwendungshinweise des Ministeriums fiir Fi-
nanzen und Wirtschaft Baden-Wiirttemberg vom 15.12.2015).
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Abbildung 3: Luftbild, QueII: Auzug aus dem GIS der Stadt Remse
©Geobasisdaten (ALKIS): LGL-BW, www.Igl-be.de

am Neckar.

8  Auswirkungen der Planung

Durch den Bebauungsplan wird die stadtebaulich begriindete raumliche Steuerung von
Vergnligungsstatten ermoglicht und fiir einen Teilbereich in verbindliches Planungsrecht
umgesetzt. Die vorliegende Bebauungsplandanderung stellt ein (1) Baustein zur Steue-
rung der Vergnigungsstatten und zur Umsetzung der Konzeption fiir das Stadtgebiet
Remseck am Neckar dar.

Hinweis: Gem. §13 Abs. 3 wird von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs.
1 BauGB abgesehen.

Remseck am Neckar, den

Birgit Priebe, Blrgermeisterin
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