Stadt
Rheinau

2. Anderung des Bebauungsplans
+~HaupitsiraBe — Freistett"

Satzung

Planungsrechiliche Festsetzungen
Begrondung

Stand: 24.04.2017

Safzung
gem. § 10 BauGB

w"""y T AN
’J"

[ ,
’ ” T
-
:" "}f' m""ﬂ-
x ’, ’f
- ’
L4 f;
?
'
J’ f’
¢ 'f
< N'
> ’ j
’ <,
I’ ,’ \\ J
~
,' Fa St j
’ 4-%
U4
4
o’ / M“‘”ﬂ.
~f ’
(4 ’
[4 ’

7 Vi % '\\
/ f i "

fsp.stadtplanung

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



Stadt Rheinau
Landkreis Ortenaukreis

SATZUNG DER STADT RHEINAU

liber die 2. Anderung des Bebauungsplans
sHauptstraBe — Freistett*

Der Gemeinderat der Stadt Rheinau hat am 03.05.2017 die 2. Anderung des Bebauungs-
plans ,Hauptstrale — Freistett” unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften
als Satzung beschlossen:

* Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

» Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Warttemberg (GemQ) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBIl. S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

§1

Gegenstand der Anderung

Gegenstand der 2. Anderung ist der Bebauungsplan ,HauptstraBe - Freistett” der Stadt
Rheinau in der Fassung der 1. Anderung, rechtswirksam seit 26.02.2016.

§2

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung entspricht dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Hauptstrale — Freistett" in der Fassung der 1. Anderung, rechtswirksam seit
26.02.2016. Er ist aus dem nachfolgend wiedergegebenen Lageplan ersichtlich:



no'l":\(aw
¥
‘3@@
p’
"y &
%,
&
]
\':g:‘ Q)C"
& ¥
]
S AR
9;;& !
7
/
’
s 7
g, ’;
% ’
/
{
?
/
: ’
) d
;’ e
’ L
I/ b
7/
’ ~~
s M "f?
’ s
’ g}
4 7
4 7’
/ 7/
7 /
7 /
4 /
/ /
/ 7
/ 4 3
/ / ‘Sz»t'
L 41

Die textliche Festsetzung Nr. 1.1.1 des Bebauungsplans "Hauptstrafle - Freistett" der Stadt
Rheinau vom 07.11.2011 wird durch die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Hauptstrale -

Freistett” neu gefasst.

Die nicht von der Anderung betroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen
Bauvorschriften, wie auch die Planzeichnung des Bebauungsplans ,Hauptstrafle - Freisteft"

Inhalte der Anderung
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in der Fassung der 1. Anderung mit Rechtskraft vom 26.02.2016 gelten unverandert.
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§4

Bestandteile der Anderung

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,HauptstralRe — Freistett" besteht aus der planungs-
rechtlichen Festsetzung Ziffer 1.1.1 in der Fassung vom 24.04.2017.

Beigeflgt ist die Begriindung vom 24.04.2017.

§5

Inkrafttreten

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Hauptstrale — Freistett" tritt mit ihrer ortsblichen
Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.
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2. Anderung Bebauungsplan ,HauptstraBe — Freistett“ Fassung: Satzung
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Die folgende planungsrechtliche Festsetzung bezieht sich auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,HauptstralBe — Freistett” rechtskriftig geworden am 07.11.2011 in der
Fassung der 1. Anderung vom 26.02.2016. Die nicht von der Anderung betroffenen pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften, wie auch die Plan-
zeichnung des Bebauungsplans ,,HauptstraBe - Freistett” gelten unverandert.

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge&n-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

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

1.1 Mischgebiet, MI (§ 6 BauNVO)

Ziffer 1.1.1 wird wie folgt neu gefasst:

1.1.1  In den Mischgebieten sind die geman § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein
zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 BauN-
VO).
Fir die auf den Grundstiicken Flist.Nrn. 2545, 2561, 4609/1, 4647 und 4655
vorhandenen Schank- und Speisewirtschaften sind Erweiterungen, Anderun-
gen und Erneuerungen der Anlagen der Schank- und Speisewirtschaften all-
gemein zuldssig.

Planverfasser

17-04-24 Planungsrechtliche Festsetzung (17-03-28).docx
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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Rheinau hat am 07.11.2011 den Bebauungsplan ,Hauptstralle — Freistett
beschlossen. Ziel dieses Bebauungsplans war es, die Zulassigkeit von Spielhallen
und anderen Vergnigungsstatten im Versorgungskern des Ortsteils Freistett zu steu-
ern. Aufgrund ihrer negativen Auswirkungen auf die vorhandene Struktur des Ortes
wurden Vergniigungsstatten (Spielhallen, Sexshops, Videotheken) im Planungsgebiet
ausgeschlossen. Bereits damals verfolgte die Stadt Rheinau aufRerdem das Ziel, Giber
die im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplan ,HauptstralRe — Freistett” vor-
handenen Schank- und Speisewirtschaften hinaus keine weiteren Schank- und Spei-
sewirtschaften zuzulassen, namentlich aus dem Grund, weil in Schank- und Speise-
wirtschaften nach den gewerberechtlichen Vorgaben ebenfalls in begrenztem Umfang
Geldspielgerate aufgestellt werden durfen. Demgeman wurde in Ziffer 1.1.1 der textli-
chen Festsetzungen planungsrechtlich festgesetzt, dass Uber die vorhandenen
Schank- und Speisewirtschaften — einschlieRlich ihrer Erweiterungsmdglichkeiten —
hinaus keine weiteren zuldssig sein sollen.

Durch Normenkontrollurteil vom 09.08.2013 (- 8 S 2145/12 —) hat der Verwaltungsge-
richtshof Baden-Wirttemberg die textliche Festsetzung Ziffer 1.1.1. des Bebauungs-
plans ,Hauptstralle Freistett” fir unwirksam erkléart. Der Verwaltungsgerichtshof Ba-
den-Waurttemberg hat gertgt, dass die nach § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 3
Satz 1 BauGB fir den Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften im Plangebiet
erforderlichen hinreichenden stadtebaulichen Griinde nicht erkennbar seien. Darlber
hinaus verstolRe die ,Fremdkdérperfestsetzung” zu Gunsten der bestehenden Schank-
und Speisewirtschaften gegen § 1 Abs. 10 BauNVO und gegen § 1 Abs. 7 BauGB.

Im Rahmen der vorliegenden zweiten Anderung des Bebauungsplans soll nun die
planungsrechtliche Festsetzung 1.1.1. zum Ausschluss von Schank- und Speisewirt-
schaften sowie die Fremdkdrperfestsetzung rechtssicher und stadtebaulich nachvoll-
ziehbar neu gefasst werden. Ziel der Bebauungsplanédnderung ist damit eine rein text-
liche Anderung des im Normenkontrollantrag angegriffenen Bebauungsplans. Die
Planzeichnung des Bebauungsplans in der Fassung der 1. Anderung bleibt somit un-
verdndert erhalten.

Da die Voraussetzungen erfilit sind, kann die vorliegende Anderung im sogenannten
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung durchgefuhrt werden. Siehe hierzu Kapitel 4.1 dieser Begrindung.

17-04-24 Begrlndung (17-03-28).docx
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2

LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Hauptstrale — Freistett* ent-
spricht, mit Ausnahme des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplans
,Hauptstralle — Freistett* (rechtswirksam seit 26.02.2016), dem raumlichen Geltungs-
bereich des rechtswirksamen Bebauungsplans ,Hauptstralle — Freistett".

Das Gebiet umfasst Uberwiegend Flachen innerhalb der Ortslage von Rheinau - Frei-
stett, die gréRtenteils bereits bebaut sind. Es erstreckt sich zu beiden Seiten der
Ortsdurchfahrt L 75 (ehemals B 36), i.d.R. auf die gesamte Tiefe der angrenzenden
Grundstticke (vgl. Abbildung Kapitel 5).

UBERGEORDNETE PLANUNG

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2025 der Stadt Rheinau vom 31.01.2014
stellt fur das Plangebiet iberwiegend Mischbauflachen dar.

Da ein Verfahren nach § 13a BauGB durgefuhrt wird, findet § 8 Abs. 2 BauGB keine
Anwendung.

VERFAHREN

Beschleunigtes Verfahren

Die Grundzluge der Planung des Bebauungsplanes ,Hauptstralle — Freistett* rechts-
wirksam seit 07.11.2011, in der Fassung der 1. Anderung vom 26.02.2016, werden
durch die neu gefasste Festsetzung 1.1.1 bezlglich der Schank- und Speisewirt-
schaften nicht beruihrt. Die nicht von der Anderung betroffenen planungsrechtlichen
Festsetzungen und oértlichen Bauvorschriften, wie auch die Planzeichnung des Be-
bauungsplans ,Hauptstrale - Freistett gelten unverandert fort. Das festgesetzte
Baugebiet (Mischgebiet im Sinne von § 6 BauNVO 1990 — MI) bleibt beibehalten, die
allgemeine Zweckbestimmung dieses Baugebiets bleibt gewahrt.

Mit der am 01.01.2007 in Kraft getretenen Anderung des BauGB durch Artikel 1 des
"Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stadte" vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) wurde die Mdéglichkeit eréffnet, das Bebau-
ungsplanverfahren gemall dem neu eingefihrten "beschleunigten Verfahren" nach
§ 13a BauGB durchzufiihren. Der § 13a BauGB wurde eingefihrt mit dem Ziel "Be-
bauungspléne der Innenentwicklung", die der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
der Nachverdichtung oder anderen Ma3nahmen der Innenentwicklung dienen, in ei-
nem beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fir eine bedarfsgerechte Nut-
zung der innerértlichen Bauflachen geschaffen.

Fir das Planungsgebiet kann § 13a BauGB angewandt werden, da
e es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt,

e die zuldssige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO nicht durch die vorlie-
genden Bebauungsplanédnderung geandert wird,

¢ eine Kumulierung der Grundflachen durch die Ausweisung von Bebauungs-
plénen, die in einem engen sachlichen, rAumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, nicht gegeben ist,

17-04-24 Begrindung (17-03-28).docx
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4.2

e durch die Bebauungsplananderung nicht die Zulassigkeit von Vorhaben be-
grindet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeits-
priafung nach dem zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen und

¢ keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurde von der férmlichen
frihzeitigen Unterrichtung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Von der Durchfihrung der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, wird abgesehen.

Verfahrensdaten

27.01.2016 Aufstellungsbeschluss der 2. Bebauungsplananderung ,Hauptstra-
Re- Freistett* durch den Gemeinderat.

21.12.2016 Der Gemeinderat billigt den vorgelegten Anderungsentwurf und be-
schlielt die Offenlage gem. §§ 3 (2) und 4 (2) i.V.m. § 13a BauGB
durchzufthren.

16.01.2017 - Durchfiihrung der Offenlage gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB.
17.02.2017

03.05.2017 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnahmen und
Anregungen aus der Offenlage und beschliel3t die 2. Bebauungs-
plandnderung ,HauptstralRe- Freistett* gem. § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung.

INHALTE DER PLANUNG

Durch die zweite Anderung des Bebauungsplans ,Hauptstrafe - Freistett® soll die Zu-
lassigkeit neuer Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen werden. Die beste-
henden Schank- und Speisewirtschaften auf den Grundstiicken Flst.-Nrn. 2545, 2561,
4609/1, 4647 und 4655 sollen umfassenden aktiven Bestandsschutz erhalten. Zu-
satzliche Schank- und Speisewirtschaften aulerhalb der vorgenannten Grundstiicke
sind damit unzulassig.

Die von der Stadt Rheinau beabsichtigte Einschrankung der Schank- und Speisewirt-
schaften dient der aktiven Steuerung der von Schank- und Speisewirtschaften poten-
tiell ausgehenden negativen Auswirkungen auf die vorhandene Struktur des Ortes.
Die Notwendigkeit der Steuerung ergibt sich namentlich aus einem zu verzeichnen-
den Ansiedlungsdruck, der seine Ursache maRigeblich auch darin hat, dass nach den
gewerberechtlichen Vorgaben in Schank- und Speisewirtschaften bis zu drei Geld-
spielgerate aufgestellt werden dirfen.

Angesichts der Zunahme der Antrdge zur Errichtung von Schank- und Speisewirt-
schaften dréngt sich der Verdacht auf, dass die Haufung von Schank- und Speise-
wirtschaften lediglich erfolgt, um die Anzahl der méglichen Geldspielgerate zu erhé-
hen. Zwar bleiben die einzelnen Schank- und Speisewirtschaften fur sich genommen
jeweils innerhalb der gewerberechtlichen Vorgaben und stellen demgemaf} keine
Spielhalle bzw. keine Vergnligungsstatte dar. Durch eine Haufung an Schank- und
Speisewirtschaften kénnen die Geldspielgerate in der Summe jedoch die Wirkung ei-

17-04-24 Begrindung (17-03-28).docx
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ner Spielhalle entfalten; die Hauptstralle in Rheinau-Freistett liefe Gefahr, zu einer
.vergnigungsmeile“ zu werden. Gerade aufgrund der raumlichen N&he zu Frank-
reich, in dem die Reglementierung von Glicksspielen deutlich strenger ist als in
Deutschland, ist die Stadt Rheinau und insbesondere Freistett sehr attraktiv fur Nut-
zungen mit Geldspielgeraten.

Vergleicht man die Situation in den Schank- und Speisewirtschaften in der Haupt-
stra3e von Freistett mit typischen Vergnigungsstéatten, so hatte eine Haufung von
Schank- und Speisewirtschaften aus Sicht der Stadt Rheinau &hnlich negative stad-
tebauliche Auswirkungen auf die benachbarten Wohngebiete sowie auf die Ge-
schéaftsbereiche in der HauptstralRe. Insbesondere bei der kleinrdumlichen stadtebau-
lichen Struktur des Ortsteils Freistett besteht die Gefahr, dass eine Haufung von
Schank- und Speisewirtschaften mit der Méglichkeit der Aufstellung von Geldspielge-
raten zu einer stadtebaulichen Fehlentwicklung fuhrt. Neben beispielsweise Larmbe-
lastigungen flihrt die Standortnahme dieser Schank- und Speisewirtschaften langs
der Ortsdurchfahrt - unabhangig von generellen Veranderungen der Einzelhandels-
struktur und des Kaufverhaltens - auch zu Strukturveranderungen in den Geschafts-
bereichen; die in der Regel finanzielle Unabhéngigkeit dieser Einrichtungen hat nach-
teiligen Einfluss auf das Mietpreisgefuge fur Geschéftsflachen und kann damit die
Verdrangung von Facheinzelhandel zur Folge haben (Trading-Down-Effekt).

Aus stadtebaulich-gestalterischer Sicht kommt noch hinzu, dass gerade Schank- und
Speisewirtschaften, in denen Geldspielgerate aufgestelit sind, entsprechend auffillig
beworben werden, denn in der Werbung steht nicht selten weniger die Qualitat der
Speisen und Getranke, als vielmehr die Spielmdéglichkeiten im Vordergrund, was sich
gestalterisch negativ auf das Stadtbild auswirkt. Ein weiteres Problem, welches durch
die Zunahme von Schank- und Speisewirtschaften aufgeworfen wird, ist die Flachen-
inanspruchnahme der Mischbauflachen im Plangebiet.

Vom Ausschluss der Schank- und Speisewirtschaften wird die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Gebiets nicht tangiert. In dem Mischgebiet entlang der Hauptstralie
bleiben auch weiterhin Wohnnutzungen sowie nahezu alle mischgebietsvertraglichen
gewerblichen Nutzungen zulassig.

Gesichert wird jedoch der Fortbestand der bereits bestehenden und genehmigten
Schank- und Speisewirtschaften auf den Grundstlicken Flst.-Nrn. 2545, 2561, 4609/1,
4647 und 4655 (vgl. rote grobe Umrandungen auf folgender Abbildung). Erweiterun-
gen, Anderungen und Erneuerungen der Anlagen dieser Schank- und Speisewirt-
schaften bleiben auch weiterhin allgemein zuldssig. Damit ist aus Sicht der Stadt
Rheinau die Versorgung der Bevélkerung mit Schank- und Speisewirtschaften auf der
Hauptstrale im Ortsteil Freistett gewahrleistet und der Bedarf ausreichend gedeckt.
Die allgemeine Zweckbestimmung des Mischgebiets wird dabei in seinen tbrigen Tei-
len gewahrt, und zwar sowohl die allgemeine Zweckbestimmung eines Mischgebiets
im Sinne von § 6 Abs. 1 BauNVO wie auch die allgemeine Zweckbestimmung des
durch den Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften gepragten Mischgebiets.

17-04-24 Begrundung (17-03-28).docx
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Alle anderen planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften sowie
samtliche zeichnerische Festsetzungen behalten weiterhin ihre Glltigkeit und sind
nicht Bestandteil des vorliegenden Anderungsverfahrens. Die allgemeine Zielsetzung
des Baugebiets bleibt durch diese Anderung weiterhin gewahrt.

6 BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Grundsatzlich ist zu berlicksichtigen, dass durch die vorliegende Bebauungsplanén-
derung lediglich die Art der baulichen Nutzung textlich modifiziert wird. Dadurch erge-
ben sich keine zusatzlichen Beeintrachtigungen auf die Schutzgiter im Planbereich.

Da es sich bei der Bebauungsplananderung um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren handelt, wird auf eine Umweltpriifung (und

17-04-24 Begrundung (17-03-28).docx
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damit auf die Erstellung des Umweltberichts) gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB ver-
zichtet.

7 KOSTEN

Da es sich um ein bestehendes, bebautes und erschlossenes Gebiet handelt und die
Bebauungsplanénderung lediglich die textliche Anderung der planungsrechtlichen
Festsetzungen zum Inhalt hat, sind aulRer den Kosten fur die Bebauungsplanénde-
rung keine weiteren Kosten fur die &ffentliche Hand zu erwarten.

Stadt Rhei

fsp.stadtplanung

Burgeymeister Sl TS Der Planverfasser
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