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1

ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANANDERUNGEN

Fur die Stadt Neuenburg am Rhein ist die Innenentwicklung seit vielen Jahren ein vor-
rangiges stadtentwicklungspolitisches und stadtebauliches Ziel, in dem sich das Motiv
des sparsamen Flachenverbrauchs insbesondere auch mit dem Motiv der funktionalen
und stadtgestalterischen Aufwertung des Siedlungsbestands verbindet. Nach mehreren
Jahrzehnten der AuBenentwicklung von Wohn- und Gewerbeflachen standen nach der
Neuorientierung zur Innenentwicklung nennenswerte Flachen fir innerstadtische Ent-
wicklungen zur Verfugung. Neben dem im Jahr 2011 aufgestellten Konzept zur Innen-
entwicklung der 6stlichen Innenstadt wurden bereits drei Stadterneuerungsgebiete
,Ortsmitte | bis 1lI* erfolgreich entwickelt. Die Innenstadt sollte damit verkehrlich, funkti-
onal und gestalterisch neu geordnet werden. Um der starken Nachfrage nach Wohn-
und Gewerbeflachen nachzukommen, sollten die in der Stadt Neuenburg am Rhein vor-
handenen Innenentwicklungspotentiale entsprechend den heutigen Zielen des Flachen-
sparens ganz im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik genutzt werden.

Aktuell laufen jedoch den Bemihungen zur Aufwertung der Innenstadt zum Teil gewisse
Ansiedlungswiinsche entgegen. Nutzungen wie Einzelhandelsbetriebe mit Tabakwaren
und Schank- und Speisewirtschaften mit Spielgeraten kénnen dazu fihren, dass ein sog.
Trading-Down-Effekt ausgelést wird. D.h. es kann zu einer schleichenden Verdrangung
des herkémmlichen Gewerbes und einer stadtebaulichen Abwertung der dortigen Ge-
schéftslagen kommen. Damit einhergehend kann es zu einer Veranderung des Boden-
preisgefuges und einer qualitativ minderwertigen AuRengestaltung kommen, durch wel-
che die Bemuhungen der Stadt fur die angestrebte stadtebauliche Aufwertung konterka-
riert werden.

Daher ist es das Ziel der Stadt Neuenburg am Rhein Nutzungen, die die stidtebauliche
Qualitat der Innenstadt gefahrden kénnen, auszuschlieRen. In nachfolgend aufgefiihrten
Bebauungsplanen im Zentrum der Stadt sollen daher Einzelhandelsbetriebe mit Verkauf
von Tabakwaren sowie Schank- und Speisewirtschaften mit Spielgeratebetrieb ausge-
schlossen werden.

Bebauungsplan Letzte Anderung in Nummerierung der
Kraft seit vorliegenden Anderung

,Crasweg" 21.01.1994 1.

,Ortsmitte 11 08.06.2012 Z,

,Jnser Park‘ 30.03.2016 2.

,Kreuzmattweg / Beim Bahnhof" 10.08.2016 2

Diese vier Bebauungspléne sollen nun fur den jeweils gesamten Geltungsbereich die
planungsrechtlichen Festsetzungen ergénzt werden. In den weiteren Unterlagen wird
néher beschrieben, dass sich diese Ergéanzungen jeweils nur auf die Mischgebiete (M)
bzw. beim ,Kreuzmattweg / Beim Bahnhof* auf die Bahnfliche und dessen nérdliches
Allgemeines Wohngebiet (WA) bezieht.
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2.1

Die zeichnerischen Teile und die értlichen Bauvorschriften werden durch die vorliegende
Planung nicht geandert. Aufgrund des geringen Umfangs der neu hinzukommenden pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen werden sie in die einzelnen Satzungstexte der jeweili-
gen Bebauungsplanédnderungen aufgenommen. Es handelt sich formal gesehen um vier
eigensténdige Bebauungsplan-Anderungsverfahren, die jedoch aufgrund der gleichen
Inhalte in einem Verfahren mit einer gemeinsamen Begriindung zusammengefasst wer-
den.

Der ebenfalls im Zentrum der Stadt Neuenburg am Rhein liegende Bebauungsplan
~Quartier SchlusselstraRe / MetzgerstraRe / Dekan-Martin-Strae* wurde bereits mit Sat-
zungsbeschluss vom 06.04.2020 (in Kraft getreten am 23.04.2020) in Bezug auf den
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit Tabakwaren sowie bzgl. des Ausschlusses
von Schank- und Speisewirtschaften mit Spielgeraten aufgestellt.

Mit den vorliegenden vier Bebauungsplananderungen werden folgende stadtebauliche
Ziele verfolgt:

= Starkung der Innenstadt von Neuenburg am Rhein

= Stadtebauliche Aufwertung und Sicherung der Innenstadt und damit Starkung
und Entwicklung der Zentrumsfunktion

= Berlicksichtigung der Belange der Wirtschaft

= Stérkung und Erhalt der Stadt Neuenburg am Rhein als attraktiver Arbeits- und
Wohnstandort

= Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

INNENSTADTOFFENSIVE UND GESTALTUNGSKONZEPT NEUENBURG AM
RHEIN

Innenstadtoffensive Neuenburg am Rhein

In seiner Klausurtagung am 12.12.2015 sowie in &ffentlicher Sitzung am 18.01.2016 hat
sich der Gemeinderat intensiv mit dem Projekt ,Innenstadtoffensive Neuenburg am
Rhein® auseinandergesetzt. Diese Untersuchung — erarbeitet durch die imakom AKADE-
MIE GmbH, Aalen — bezeichnet ein ,strategisches Konzept zur kiinftigen raumlichen
Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Neuenburg am Rhein, zur Entwicklung der in-
nerstadtischen Bereiche sowie zur Optimierung des Standortmarketings in der Stadt
Neuenburg am Rhein“. Nach einer Standortanalyse werden inhaltliche und raumliche
Entwicklungsperspektiven fur die Innenstadt dargelegt. Neben Strukturanalysen werden
grundsétzliche gesamtstéadtische Entwicklungen insbesondere im Bereich Einzelhandel
aufgezeigt. Das daraus abgeleitete Einzelhandelskonzept ist somit als stadtebauliches
Entwicklungskonzept anzusehen, das keine direkte Rechtswirkung erlangt, jedoch als
informelle Planung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitpldnen
zu berucksichtigen ist. Das Einzelhandelskonzept kann somit als Begriindungs- und Ab-
wagungsmaterial bei der Aufstellung von Bebauungsplanen mit Einzelhandelsbezug
herangezogen werden; die im Einzelhandelskonzept erarbeitete Sortimentsliste kann
Bestandteil von Bebauungsplanen werden. Die Regelungen des Einzelhandelskonzep-
tes werden als Begriindung fur die Zulassigkeit oder den Ausschluss von Einzelhandel
oder bestimmter Sortimente Bestandteil des Bebauungsplans (textliche Begriindungen
des Bebauungsplans beziehen sich dann auf die Regelungen im Einzelhandelskonzept).
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Neben der Stérkung des innerstéadtischen Einzelhandels werden weitere Kriterien zur
Starkung der Innenstadt — wie z.B. die Verbesserung der Verkehrssituation, Beschilde-
rung, Attraktivitiat bestehender Geschafte, Gestaltung 6ffentlicher Raume / des Stadit-
bilds, Gastronomie und Kneipenkultur sowie insgesamt eine Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat genannt. In einer Untersuchung zu Ansiedlungspotentialen von Sortimenten
in der Innenstadt wird vorgeschlagen, Sortimente anzusiedeln, die noch nicht bzw. nicht
ausreichend in der Innenstadt durch bestehende Anbieter abgedeckt werden. Hier wer-
den beispielsweise spezialisierte Sortimente wie z.B. ein Bio-Supermarkt genannt, der
als starker Frequenzbringer gilt und Innenstadt und Umsatzanteile der Innenstadt positiv
beeinflussen kann. Negative Auswirkungen auf bestehende Anbieter von Nahrungs- und
Genussmitteln auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs werden firr diesen Fall
nicht befurchtet. Allgemein betrachtet kénnen Verbesserungen des Einkaufsangebots
grundsatzlich zu einer Starkung der gesamten Innenstadt sowie insgesamt zu einer po-
sitiven Entwicklung beitragen. Durch das ergénzende Angebot im Bereich Wohnen kann
z.B. auch die positive Entwicklung der Einwohnerzahlen im Gebiet zu einer gréReren
Nachfrage und dadurch zu einer verbesserten Kaufkraftbindungsquote fithren.

Der im Einzelhandelskonzept klar abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich von Neu-
enburg am Rhein wurde aufgrund stadtebaulicher, verkehrlicher und wirtschaftlicher Ge-
sichtspunkte ermittelt. Grundsétzlich soll zentrenrelevanter und damit auch nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel kiinftig nur im abgegrenzten zentralen Versorgungsbe-
reich von Neuenburg am Rhein entstehen.

Grafik: Zentraler Versorgungsbereich Neuenburg am Rhein

Innenstadtabgrenzung
Neuenburg am Rhein Zentraler
e , Versorgungsbereich

Hinweis

Die Umrandung zeigt die ungefahre
Lage der Innenstadt von Neuenburg
am Rhein

Quelle: imakomm AKADEMIE
Stand Juni 2014 |
Kartengrundiage Stadt Neuenburg am

Rhein

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs von Neuenburg am Rhein, Quelle: Innenstadtoffensive Neuenburg am
Rhein, imakom AKADEMIE GmbH
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Nach der Abbildung bildet die Achse SchliisselstraBe/Milllheimer Strafe das Herzstiick
der Innenstadt. Uber das Sanierungsgebiet ,Ortsmitte 111 konnten hier zahlreiche stad-
tebauliche AufwertungsmaRnahmen umgesetzt werden.

Den Bemiihungen zur Aufwertung der Innenstadt laufen zum Teil gewisse Ansiedlungs-
winsche entgegen. Nutzungen wir z.B. der Verkauf von Tabakwaren, Vergniigungsstét-
ten oder Fast-Food-Léden kénnen dazu fuhren, dass ein sog. Trading-Down-Effekt aus-
gelost wird, d.h. es kann zu einer schleichenden Verdrangung des herkémmlichen Ge-
werbes und einer Abwertung der dortigen Geschéftslagen, einer Veranderung des Bo-
denpreisgefiiges, einer qualitativ minderwertigen Gestaltung beispielsweise von Werbe-
anlagen kommen durch welche die Bemuihungen der Stadt fir die angestrebte stadte-
bauliche Aufwertung konterkariert werden.

Ferner sieht sich die Stadt Neuenburg am Rhein insbesondere im Innenstadtbereich mit
einem weiteren Problem konfrontiert. Hierbei geht es zum einen um die Zunahme und
die Gestaltung der Anlagenauenwerbung und teilweise damit in Verbindung stehend
auch zunehmend um die Inanspruchnahme des &ffentlichen Raumes fur Werbeaufstel-
ler, Méblierung, Warenprasentation und andere Nutzungen. Auch in diesem Bereich
wurde ein dringender Handlungsbedarf erkannt.

Die Stadt Neuenburg am Rhein hat daher am 29.01.2018 einen Aufstellungsbeschluss
fur das Plangebiet ,Erweiterte Innenstadt — SchliisselstraRe/Miillheimer StraRe/ Breisa-
cher StraRe” mit értlichen Bauvorschriften gefasst.

Der Geltungsbereich wurde seit dem Aufstellungsbeschluss bereits mehrmals ange-
passt und stellte sich in der Fassung vom 04.04.2022 noch wie folgt dar.
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Bebauungsplan "Erweiterte Innenstadt" |
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2.2

In der weiteren Beschaftigung zeigte sich, dass die verschiedenen Fragestellungen nicht
alle mit den Mitteln der Bauleitplanung gelést werden kénnen. Daher wurde u.a. fir die
Themen der Méblierung und der Beanspruchung des éffentlichen Raums ein Gestal-
tungskonzept fur die Innenstadt der Stadt Neuenburg am Rhein erarbeitet und durch den
Gemeinderat am 27.03.2023 beschlossen.

Gestaltungskonzept der Stadt Neuenburg am Rhein

Die Stadt Neuenburg am Rhein hat das Ziel, die Attraktivitat der Innenstadt und die Auf-
enthaltsqualitat im oéffentlichen Raum zu erhéhen. Das vorliegende Gestaltungskonzept
leistet hierzu einen wesentlichen Beitrag. Zusammen mit dem Rathausplatz und der neu-
gestalteten Schlisselstrale entstand eine groRziigige Stadtmitte, die Einwohner und
Gaste zu einem Einkaufsbummel und Verweilen einladt. Die Schliisselstrale hat zu-
gleich eine ,Schlusselposition” als Wegweiser zu den Rheingarten.

Das Erscheinungsbild wird nicht allein durch die bauliche Gestaltung bestimmt, sondern
auch durch die Gestaltung der Freiflichen. Hierbei liegt ein Hauptaugenmerk auf der
Freiraumgastronomie, insbesondere deren Méblierung, den Warenauslagen, den Wer-
bestandern, den Uberdachungen, den Schirmen und vielem mehr. Mit vorliegendem Ge-
staltungskonzept schafft der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein die Grundlage
dafur, private Sondernutzungen mit den kommunalen Anspriichen an das Erscheinungs-
bild der Innenstadt in Einklang zu bringen. Es handelt sich um eine verwaltungsinterne
Richtlinie, die Grundlage fir die Ausiibung des Ermessens nach § 16 (2) S. 1 StraRen-
gesetz fur Baden-Wiurttemberg (StrG) ist. Das Gestaltungskonzept enthalt die Grund-
sétze fur eine geordnete Nutzung des éffentlichen Raums.

Folgende Abbildung zeigt den Geltungsbereich fir die 0.g. Gestaltungsrichtlinie.

1\ ¢ [ 2 e g1 o \ -
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2.3

Geltungsbereiche der vorliegenden vier Bebauungsplananderungen

Der Geltungsbereich des Gestaltungskonzepts sollte anfanglich auch als Geltungsbe-
reich fur die vorliegende Planung genutzt werden. Da jedoch in den einzelnen Bebau-
ungsplénen sehr unterschiedliche planungsrechtliche Situationen vorliegen und man be-
reits mit dem Gestaltungskonzept der Stadt Neuenburg am Rhein selbst wesentliche
stadtebauliche Defizite einddmmen konnte, wird mit der vorliegenden Planung nicht ein
groler Geltungsbereich, sondern die einzelnen Geltungsbereiche der vier den Stadtkern
tangierenden Bebauungspléne herangezogen (siehe dazu folgendes Kapitel).

Ferner hat sich herausgestellt, dass der vorgeschlagene Geltungsbereich fir den Be-
bauungsplan ,Erweiterte Innenstadt* nicht nur verschiedene Bebauungsplane bertihrt,
sondern innerhalb dieser Bebauungsplidne auch verschiedene Baugebiete, die aber
auch durch die vorgeschlagenen Geltungsbereichsgrenzen durchschnitten wiirden. Um
das etwas zu veranschaulichen hier ein Beispiel aus dem Bebauungsplan Ortsmitte II.
Dort gibt es insgesamt acht Mischgebiete (MI1 bis MI8). Der anfanglich vorgeschlagene
Geltungsbereich ,Erweiterte Innenstadt* umfasst aber nur das MI1 volistandig, die meis-
ten Mis nur teilweise und das MI6 gar nicht. Im Ergebnis ware so bspw. ein Tabakladen
in der Spiegelstrale 7 nicht zulassig, aber in der Spiegelstrale 12 auf der anderen Stra-
Renseite wére er zulassig, weil dieses Geb&ude nicht im Geltungsbereich der erweiter-
ten Innenstadt liegen wirde.

LAGE DER EINZELNEN BEBAUUNGSPLANANDERUNGEN

Aus den genannten Uberlegungen werden von den vorliegenden Anderungen samtli-
che vollsténdige Geltungsbereiche der einzelnen Bebauungspline erfasst. Im Einzel-
nen gelten die Lagepléne der jeweils geltenden Bebauungsplane. Der Anderungsbe-

reich des Bebauungsplans ,Ortsmitte |1 in seiner letzten Fassung hat eine GréRe von
ca. 10 ha. Der Anderungsbereich des Bebauungsplans ,Grasweg"” ca. 2,3 ha, der des
Bebauungsplans ,Kreuzmattweg / Beim Bahnhof* ca. 6,5 ha und der des Bebauungs-
plans ,Unser Park‘ ca. 0,6 ha.
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Ubersicht der Geltungsbereiche der zu &ndernden Bebauungspléne (ohne MaRstab)
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4

VERFAHREN

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Ablaufe des Baugesetzbuches
fest vorgegeben. In den vorliegenden Féllen kann aufgrund der bereits nahezu vollstan-
digen Bebauung der einzelnen Gebiete ein beschleunigtes Verfahren angewandt wer-
den. Das Ziel der Planung kann als MaBnahme der Innenentwicklung (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) angesehen werden.

Es stehen neben den vorliegenden vier Verfahren keine weiteren Bebauungsplanénde-
rungen, die im Verfahren geméaR § 13a BauGB durchgefilhrt werden, in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang. Durch die vorliegenden Verfah-
ren selbst wird die zuléssige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO nicht geandert.

Auch bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Natura-2000 Gebie-
ten. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfllen nach § 50 (1) BImSchG
zu beachten sind, da in der Umgebung keine Nutzungen vorhanden sind, von denen ein
Storfallrisiko ausgehen kann. Ferner werden durch die vorliegenden Anderungen keine
UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet.

Die Anderungen kénnen daher als Bebauungsplananderungen der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB wird auf eine Umweltpriifung, die Erarbeitung eines Um-
weltberichts, auf eine friihzeitige Beteiligung und auf eine zusammenfassende Erklarung
verzichtet. Darliber hinaus findet die Eingriffsregelung (§ 1a BauGB i.V.m. §21
BNatSchG) keine Anwendung.

Die Erforderlichkeit der einzelnen Bebauungsplananderungen und aller planungsrechtli-
chen Anderungen wurden stadtebaulich jeweils separat betrachtet. Die in der gemein-
samen Begriindung dargelegten stadtebaulichen Griinde ergeben sich aus den értlichen
Gegebenheiten und Besonderheiten in den vorliegenden vier Bebauungsplananderun-
gen. Hierzu wurden die Sachverhaltsermittiung im jeweiligen Plangebiet unter Beriick-
sichtigung der Bestandsnutzungen individuell fiir jedes Plangebiet betrachtet und bewer-
tet.
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Verfahrensschritte:

22.05.2023 Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am
Rhein fasst jeweils den Aufstellungsbe-
schluss fur die Anderung der Bebauungs-
pléne und fasst den Beschluss zur Durchfih-
rung der Offenlage nach § 3 (2) und § 4 (2)
BauGB.

19.06.2023 - Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung

25.07.2023 gem. § 3 (2) BauGB

Anschreiben vom Durchfiihrung der Behordenbeteiligung gem.

14.06.2023 mit Frist bis § 4 (2) BauGB

zum 25.07.2023

Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am
Rhein behandelt die eingegangenen Stel-
lungnahmen und beschlieRt jeweils die Ande-
rung der Bebauungspldne gem. § 10 (1)
BauGB als Satzung.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit Tabakwaren sowie der Ausschluss von
Schank- und Speisewirtschaften mit Spielgeraten in den jeweiligen vier Bebauungsplan-
gebieten hat keine Auswirkungen auf der Ebene des Flachennutzungsplans. Da lediglich
textliche planungsrechtliche Festsetzungen geéndert werden, aber die Flachen der Bau-
gebiete, StraBenflachen, Grinflachen etc. unberiihrt bleiben, kénnen die vorliegende
Bebauungsplananderungen aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwi-
ckelt werden.

INHALT DER PLANANDERUNGEN

Die vorgesehenen Anderungen betreffen ausschlieBlich die jeweiligen textlichen pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen und gelten fur das gesamte Plangebiet des jeweils gel-
tenden Bebauungsplans. Alle anderen, nicht von diesen Anderungen betroffenen pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften der jeweiligen Bebau-
ungsplane gelten mit diesen Anderungen unverandert weiter.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden in Bezug auf den Ausschluss von Ein-
zelhandelsbetrieben mit Tabakwaren sowie der Ausschluss von Schank- und Speise-
wirtschaften mit Spielgeraten unter der Art der baulichen Nutzung erganzt.
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Bei der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Ortsmitte 1I* muss aufgrund der Nummerie-
rung im rechtskraftigen Bebauungsplan die Ziffer 1.1.1 der Bebauungsvorschriften neu
gefasst werden. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergnii-
gungsstatten war bereits Gegenstand des rechtskraftigen Bebauungsplans und wird hier
nur in die neue Nummerierung Ubertragen und inhaltlich unverandert ibernommen.

Bei den drei anderen Bebauungsplanen ,Grasweg*, ,Unser Park* und ,Kreuzmattweg /
Beim Bahnhof" reichte es aufgrund der Struktur der bestehenden Bebauungsvorschriften
aus, die jeweiligen Regelungen zur Art der baulichen Nutzungen entsprechend zu er-
géanzen.

So wird im Bebauungsplan ,Grasweg* die bestehende Ziffer 1.1.1, die den Ausschluss
oder die Einschrénkung von Nutzungen regelt um die Ziffern 1.1.1.2 (Ausschluss Einzel-
handel mit Tabakwaren) und 1.1.1.3 (Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften
mit Spielgeraten) erganzt.

Mit gleichem Inhalt werden im Bebauungsplan ,Unser Park* die Regelungen fiir die Nut-
zungen im Mischgebiet in Ziffer 1.1.1 um die Ziffern 1.1.1.3 und 1.1.1.4 ergénzt.

Der Bebauungsplan ,Kreuzmattweg / Beim Bahnhof* schlieBlich, wird in Ziffer 1.1.1 der
Bebauungsvorschriften, die die Ausnahmen, Ausschluss oder allgemein Zulassigkeit
von Nutzungen regelt, um die Ziffern 1.1.1.4 und 1.1.1.5 ergénzt. Der Unterschied bei
diesem Bebauungsplan besteht darin, dass die Nutzungsausschlisse nicht in einem
Mischgebiet, sondern auf einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) und einem gegeniiber
liegenden Bahngelande erfolgen. Hier besteht die Besonderheit, dass das Bahnhofsge-
baude zwar von der Bahn verkauft wurde, es aber im Bebauungsplan immer noch auf
einer gekennzeichneten Bahnflache liegt.

Inhaltlich werden in den Bebauungsplaninderungen ,Ortsmitte 11, ,Grasweg* und ,Un-
ser Park" in sdmtlichen Mischgebieten (MI) Einzelhandelsbetrieben mit Tabakwaren (so-
wohl als Haupt- als auch als Randsortiment) sowie Schank- und Speisewirtschaften mit
Spielgeréten ausgeschlossen. Bei der Bebauungsplanénderung ,Kreuzmattweg / Beim
Bahnhof* werden Einzelhandelsbetriebe mit Tabakwaren sowie Schank- und Speisewirt-
schaften mit Spielgeréaten fir die Flache des ,Bahngeléndes* ausgeschlossen.

Zum Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit jeglichem Verkauf von Tabakwaren
wird als Rechtsgrundlage § 1 (9) BauNVO genannt, da es sich hierbei nicht um eine
allgemein zuldssige Nutzungsart im Sinne des § 1 (5) BauNVO, sondern vielmehr um
einen bestimmten Anlagentyp handelt. Rechtsgrundlage fiir den Ausschluss von
Schank- und Speisewirtschaften mit Spielgerétebetrieb ist ebenfalls § 1 (9) BauNVO.
Wobei es sich bei Schank- und Speisewirtschaften mit Spielgeratebetrieb allerdings um
einen allgemeingebrauchlichen Anlagentyp im Sinne der Vorschrift handelt.

Ferner unterliegen folgende Produkte gemaR § 1 Tabaksteuergesetz der Tabaksteuer
und werden daher als ,Tabakwaren® betrachtet:

» Rauchtabak (z.B. Zigaretten, Zigarillos, Zigarren)

* Feinschnitt und Kau- und Schnupftabak

= Tabak fur Wasserpfeifen

= Tabakwaren, die keinen Rauchtabak enthalten, aber zum Rauchen bestimmt
sind (z.B. E-Zigaretten mit nikotinhaltigen Fliissigkeiten)
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Grundsétzlich soll mit den vorgenannten Anderungen dem Konzept ,Erweiterte Innen-
stadt - Schllsselstrale / Mullheimer StraRe / Breisacher Strae* entsprochen werden.
Grundlegendes Ziel ist die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung der
Innenstadt, die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie allge-
mein die Gestaltung und Aufwertung des fir Neuenburg am Rhein typischen Ortsbildes.

Der in Neuenburg am Rhein immer wiederkehrende Konflikt um die Bereitstellung von
Spielgeréten in Schank- und Speisewirtschaften hat dazu gefiihrt, dass in aktuellen Be-
bauungsplénen auch im Innenstadtbereich Schank- und Speisewirtschaften, in denen
Spielgerate betrieben werden, ausgeschlossen werden sollen. Dies ist auch der beson-
deren Lage der Stadt Neuenburg am Rhein direkt an der franzésischen Grenze geschul-
det, da aufgrund der restriktiven Behandlung in Frankreich, sich die Spielgeratebetreiber
nach Deutschland verlagern. Nach der letzten Anderung der Spielverordnung (SpielVO)
konnen in Gaststétten in der Regel bis zu zwei Geldspielgerate aufgestellt werden. Diese
Regelung wurde in Neuenburg am Rhein in den letzten Jahren jedoch dahingehend aus-
genutzt, dass Gaststétten in mehrere kleinere Gaststatten aufgeteilt wurden, die mit (bis-
her noch méglichen) jeweils drei Spielgerdten ausgestattet wurden. Durch die enge
raumliche Néhe der kleinen Gaststéatten kann es sich daher im Einzelfall um eine Spiel-
halle handeln, wenn der Existenzzweck und die Existenzgrundlage des Betriebes nicht
mehr der Gaststéttenbetrieb, sondern der Spielbetrieb ist. Die Summe dieser Ansiedlun-
gen kann nach Auffassung der Stadt Neuenburg am Rhein zu einem sogenannten ,Tra-
ding-Down-Effekt” filhren, bei der negative Imageverhéltnisse einer grundsatzlich positi-
ven Innenstadtentwicklung entgegenstehen. Dies soll mit dem generellen Ausschluss
von Schank- und Speisewirtschaften bei denen Spielgerate betrieben werden, vermie-
den werden. Ferner ist das Ziel des Ausschlusses, dass nur solche ,Full-Service-Gast-
ronomie* zuldssig ist, in denen keine Spielgeréte aufgestellt werden. Eine solche Diffe-
renzierung zwischen ,Full-Service-Gastronomie“ mit Spielgeraten und ,Full-Service-
Gastronomie” ohne Spielgerate ist nach § 1 Abs. 9 BauNVO zulassig, da diese Unter-
scheidung auch in der 6konomischen Lebenswirklichkeit gebréuchlich ist, wie gerade die
bestehenden Gaststétten in Neuenburg am Rhein zeigen. Dort befinden sich in gehobe-
nen Betrieben der ,Full-Service-Gastronomie“ keine Spielgeréate, z.B. Gasthaus Adler,
Stadthaus, Neuenburger Hof etc..

Dass Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment Tabakwaren nicht zuldssig sind, erfolgt
aufbauend auf die ,Innenstadtoffensive Neuenburg am Rhein® (vgl. Kapitel 2). GemaR
der hierin vorgestellten Sortimentsliste stellt das Sortiment Tabakwaren ein eigenstandi-
ges Sortiment dar, das jedoch unter der Bezeichnung ,Genussmittel / Tabakwaren® zu-
sammengefasst wird. Der in den letzten Jahren deutlich spirbare Anstieg des Verkaufs
von Tabakwaren bzw. die Ansiedlung von Tabakl&den fiihrt nach Auffassung der Stadt
Neuenburg am Rhein bereits zu deutlichen gestalterischen Defiziten, die insgesamt ge-
sehen einen sog. ,Trading-Down-Effekt* auslésen kénnen. Aus stadtebaulichen Grin-
den soll das Sortiment Tabakwaren daher in den Mischgebieten (MI) bzw. auf der Flache
,Bahngelande” ausgeschlossen werden.
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Die Festsetzungen fur die Aligemeinen Wohngebiete (WA) bleiben unberuhrt, da in ei-
nem Allgemeinen Wohngebiet gemaR § 4 (2) BauNVO lediglich der Versorgung des Ge-
biets dienende Laden zuléssig sind. Ein Einzelhandelsbetrieb, in dem Tabakwaren an-
geboten werden, wird kaum nachweisen kénnen, dass er der Versorgung des Gebiets
dient, zumal bekannt ist, dass bei Tabakladen in der Stadt Neuenburg am Rhein der
GroRteil der Kunden aus dem benachbarten Frankreich kommt. Diese L&den sind daher
in den Allgemeinen Wohngebieten ohnehin nicht zuldssig. Ebenso wird bei den Alige-
meinen Wohngebieten (WA) nicht davon ausgegangen, dass es hier durch Schank- und
Speisewirtschaften mit Spielgeraten zu erheblichen Trading-Down-Effekten kommt.

Einzige Ausnahme ist aufgrund seiner besonderen Lage das Allgemeine Wohngebiet
(WA) nérdlich der Strae ,Beim Bahnhof*, welches im Plangebiet des Bebauungsplans
,Kreuzmattweg / Beim Bahnhof“. Hier werden explizit aufgrund der direkten Nachbar-
schaft zum Bahnhof, in welcher eine solche Nutzung zu befiirchten ware, Schank- und
Speisewirtschaften, in denen Spielgerate betrieben werden, ausgeschlossen. Eine sol-
che Beflirchtung wird in den Gbrigen Allgemeinen Wohngebieten (WA) mit Blick in die
Vergangenheit nicht gesehen, weshalb diesem Aligemeinen Wohngebiet (WA) eine Son-
derrolle zugesprochen wird. Zudem liegt das sudlich des Bahnhofs befindliche Allge-
meine Wohngebiet (WA) nicht mehr im zentralen Versorgungsbereich entsprechend den
Ausarbeitungen der imakom Akademie (vgl. Kapitel 2.1). Auch bestehen keine raumli-
chen Verbindungen zwischen dem suidlichen Wohngebiet und dem eingleisigen Bahnhof
in Neuenburg am Rhein.

Der Bebauungsplan ,Quartier Schlusselstrale / MetzgerstraRe / Dekan-Martin-StraRe”
(in Kraft getreten am 23.04.2020) tiberlagert einen auf folgender Abbildung ersichtlichen
Teil des Bebauungsplans ,Ortsmitte |1 in der Fassung der 1. Anderung (in Kraft getreten
am 08.06.2012). Da durch die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans ,Ortsmitte
II* nur Nutzungen in Mischgebieten ausgeschlossen werden und im Uberlagerungsbe-
reich durch den Bebauungsplan ,Quartier Schlusselstrale / Metzgerstraie / Dekan-Mar-
tin-StralRe“ nur Urbane Gebiete festgesetzt werden, besteht inhaltlich kein Konflikt durch
diese Uberlagerung. Ferner wird in der Satzung zur jeweiligen Bebauungsplananderung
definiert, dass sich die Anderung auf den vollstandigen Geltungsbereich des jeweiligen
letzten Standes des rechtskraftigen Bebauungsplans bezieht.
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Planzeichnung des Bebauungsplans ,Quartier Schliisselstrale / MetzgerstraRe / Dekan-Martin-Strae* mit rot umrande-
ten Uberlagerungsbereich (Stand Satzungsbeschluss, genordet, ohne MaRstab)

Ferner wird ein Teil des Bebauungsplans ,Ortsmitte II“ in seiner urspriinglichen Fassung
vom gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kronenrain“ (in Kraft getreten am
25.09.2019) Uberlagert. Daher ist auch dieser Uberlagerungsbereich nicht Bestandteil
der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans ,Ortsmitte 1I“.

Genehmigte bestehende Schank- und Speisewirtschaften mit Spielgeréten sowie Ein-
zelhandelsbetriebe mit Tabakwaren im Plangebiet genieRen Bestandsschutz. AuRerhalb
der Geltungsbereiche der vorliegenden Bebauungsplidne sowie des Bebauungsplans
~Quartier SchlUsselstraBe / Metzgerstrale / Dekan-Martin-StraRe“ sind auch weiterhin
Schank- und Speisewirtschaften mit Spielgeraten oder Einzelhandelsbetriebe mit Tabak-
waren zuléssig. Beispielsweise im Plangebiet des Bebauungsplans ,Am Klemmbach*
am 6stlichen Ortseingang sind im sog. Marktezentrum diverse Einzelhandelsbetriebe mit
Tabakwaren zuldssig und ansassig.
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Anzahl Schank- und Speisewirtschaften mit Spielgeraten:
= Ortsmitte II“: 2
= Kreuzmattweg/Beim Bahnhof*: 3
= Grasweg“: 0
= Unser Park®: 0
Verkauf von Tabakwaren:
= Ortsmitte II*: 2
= Kreuzmattweg/Beim Bahnhof*: 0
= Grasweg“: 2
= _Unser Park®: 0
Bebauungspléne, in denen weiterhin Tabakwaren verkauft werden kénnen:
»Am Klemmbach (Mérktezentrum mit Rewe, Lidl, Penny)
= ,Rohrkopf-Sid“ (EDEKA)

AuBerdem kénnen weiterhin in der Colmarer Strale 5 (ALDI) und Am Alten Zoll Tabak-
waren erworben werden.

7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit Tabakwaren sowie den Aus-
schluss von Schank- und Speisewirtschaften mit Spielgeréten sind keine stadtebauli-
chen negativen Auswirkungen auf die einzelnen Plangebiete oder deren Umgebung zu
erwarten. Die Planung dient der Aufwertung und dem Erhalt der stidtebaulichen Struktur
bzw. der Nutzungen im Innenstadtbereich. Eine Verschlechterung fiir die Schutzguter
oder eine potenzielle Auswirkung auf Natur und Landschaft ist damit nicht zu erwarten.
Ein Umweltbeitrag oder erneute artenschutzrechtliche Untersuchungen sind daher nicht
notwendig.
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Insgesamt schaffen die Bebauungsplanénderungen somit einen Beitrag zur Beriicksich-
tigung der Belange der mittelstandisch strukturierten Wirtschaft sowie zur Erhaltung, Si-
cherung und Schaffung von Arbeitsplatzen. Daher ist im Interesse der weiteren Entwick-
lung der Innenstadt der Stadt Neuenburg am Rhein von einer positiven Wirkung auszu-
gehen. Von den vorliegenden Bebauungsplandnderungen erwartet die Stadt Neuenburg
am Rhein einen positiven Beitrag zum Erscheinungsbild und der qualitativen Aufwertung
der Innenstadt.

Neuenburg am Rhein, den @9 Gk’i gﬁﬁpg

Der Planverfasser
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