STADT Amt fUr Stadtplanung,
Liegenschaften und

PFORZHEIM Vermessung

Bebauungsplan

,Brotzingen Kerngebiet*
(Erganzungsbebauungsplan

Begrindung

i THohe &7 T S8 g N =
Py B 2 81 ) e %%e;” i Qe o
> Sirafie ‘Stultgare e 51 T B 168 : - i
1= ] 1 2 et 8\ (s ¢ Haﬁls]luﬂ}_l’a
Vigfweg ﬂ'w L] % B TR B
& B Hachalales R Hachelanlage
5 Rastattor. - Arcus = &7 ] 3 5 5 ¥
Kl Mittelsberg %n i i Sportlinte oo £ o E% EE peniger- 31034 3
T = R S a Vit N - ¥ i B Fy. Lisutsirats
# B = NVaugr= 55, | Sioah & Trudpent” g : %
120 2 walbergatiss s & Kinikum (Sican] | Haus Maindiden 24 W o0 e
it 35 Handwarks- g%ﬂ‘d
: ’ 3 K 3 o = Slrale ammar T
gp@f %% . .lafu ;ﬂ i g ‘% 2 X '
: N ', i | o g R Sl o
i * ; ;}I?[Eﬂq"ﬂa i '\;}«? st £ §" Ma}hgf den->
g ) v 2 L L1,
; Iy o o o KIEERET™ o
Kaltenberg ALpeE®™ ¢ et ¢ - &fchgn & Maud
& e &
3507 * "‘;ﬁ""“ é" BadEJ hs;:nlrl;lh st = » f},m =
Mlhllnln'rﬂi. fn{h’ halef" B aae G| gl
\%9..@- H. 3 %5 G
= &d\‘pﬁ‘e o l{;% E%:v r\1~1lnésnm g 2
% A ST ® Kita >
‘«,;wg.}wnvﬁ o Ly e mﬂﬂwnw.mmwm-t os’reﬁ
m:;m Ca “N?EINM "’5"”"’"1"" T'! hoosl K. . o G“ sy
i_gt’ ? - 6 o5 "m
b, e fast b ‘.uaﬂﬁ‘ m‘wwﬂ)é“ = S‘tﬁm""—’: Ve '?5"‘“29‘#“
3 \E”' m prlsdd su% E T
asu sl B % |
= el istuskir Z 5 Luthorqy
. 4o & a{\\ﬁ! 3 3 T " % "ﬂ‘ il iz =
@ i \ ¥ 4 Al e z-g_, B R "
fc»bsnsy,,;ge i . ;i e : Hﬂllnﬂwé % 2 % T B aafs
‘At il . A I 2 il , &l £ 8 o histr= @ il
in Gem- B 9 A - H
ey e g M
: =
3 Rudu‘fé Poplar._ a8 /_ _‘g:'ji—/ Swubansty @i g “5'5
,, A5 e gt S8 s Fredch
i o F0 . popanal-

Bonraina:ﬁu\a

= ) 7
'e@&// bl ::ﬁwgslrﬂﬂe T g
,’/ \ Ba’%':uu pisselliafly

We
e = n
a® r
Sportpl o = L
g / T 1834 . g e

Plorsheim s g 07
- AL i i s‘é? B g
W vﬁ FranHift - eiafle = R
E g 9
gt | iw g i
ag W geansl m
PO g B Ternhée ' Goetna
5 g ) 2l e
past Greiar St Cranat ey ‘\%'Mmﬁsr sehuia” Kiga
5 h
i = 26 = " Reuchfin.

; Sporgu LY // & Hercynta- e strafle _Gymnaslim Wasserturr

Gewerbegebiet 1.0 Plorzhom — s 1 i L '2* "3

e & \ i
@v Jonnliznsir ; ///’/ i ‘w\:\gﬂmm_ sr_ukzs—Mos_crﬁrch (% %HOW - _E".'% 1t NE%?;

W T o
. 2 i aiten P g T | i 5%
a8 S ? 5 Hantael it e i 5, G
& svey gl & waldneg. 2 s 7

Plorzhaim ™ W = S o
) g - Stidwn

¥ ) it A o




Inhalt:
Teil 1.  Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen
A. Geltungsbereich
B. Anlass + Ziele der Planaufstellung
C. Verfahrensablauf
D. Ubergeordnete Planungen
1. Regionalplan
2.  Flachennutzungsplan
E. Gebietsbeschreibung
1. Umgebung + Vorpragung des Plangebiets
2. Vorhandene Nutzungen
3. Bestehende Planungen
F.  Planungskonzept
1.  Nutzungskonzept
G. Auswirkungen + Folgen der Planung
1.  Auswirkungen fir die Grundstuckseigentimer undzer
2. Verhaltnis zum Landesgliicksspielgesetz
H. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplans
1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1. Art der baulichen Nutzung
Teil Il.  Umweltbericht
A. Einleitung
1. Erfordernis/Methodik der Umweltprifung
2. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans
B. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
1. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustéeds
Nichtdurchfihrung der Planung
2.  Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Utraussvirkungen
einschliel3lich Wechselwirkungen sowie der Mal3nahmgn
Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von teitiben
Umweltauswirkungen
C. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachunder
unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen
D. Zusammenfassung des Umweltberichtes

-2-

Begrindung
gemal 8§ 9 (8) BauGB

BP ,Brotzingen Kerngebiet*

-14 -

-14 -
-14 -
-14 -
14 -

-14 -

-15 -

15 -
-15 -

Begrundung



-3-

Teil 1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

A. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieses Satzungsentwurfes undigsgesamte Versorgungslage im Ver-
lauf der Westlichen Karl-Friedrich-Stral3e sowie ditekt an diesen Bereich nordlich und
sudlich anschlieBenden Grundstiicke. Er wird begmunzh die Habermehlstral3e im Westen
und die Viktoriabriicke sowie die Kirchenstral3e istéd. Der genaue Geltungsbereich ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

Entsprechend dem Ziel der Planung, den zentralesovgungsbereich in Brétzingen in sei-
ner Funktion zu erhalten, erfolgte auch die Abguergzdes Geltungsbereichs. Die Gefahr der
Verdrangung von Versorgungsnutzungen durch Vergmgsgtatten besteht dabei hauptséch-
lich in den Bereichen, die bauplanungsrechtlichkamgebiet (MK) festgesetzt sind. Dies
sind die Bereiche, die nordlich an die Fuligangerzogrenzen sowie die Bereiche im west-
lichen Teil des Plangebietes. In der SystematikB#mutzungsverordnung (BauNVO) ist
allein in den Kerngebieten eine allgemeine Zuldsstgzon Vergnigungsstatten vorgesehen.
Der Gesetzgeber sieht also dort den Standort fignigyungsstéatten. Daher besteht in samtli-
chen als Kerngebiet einzustufenden Bereichen leagieauf der Vergnigungsstéattenkonzep-
tion ein planungsrechtlicher Regelungsbedarf.

Neben diesen Kerngebieten umfasst der Geltungsheaeiderdem die Bebauung, die stdlich
an die Ful3gdngerzone anschliel3t.

arear
Stactpianung.
Lisgenschaten
und Vermeeming
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Geltungsbereich
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B. Anlass + Ziele der Planaufstellung

Am 24.07.2012 hat der Gemeinderat die ,Vergnuguggfemkonzeption fur die Stadt Pforz-
heim* als stadtebauliches Entwicklungskonzept gem(6) Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB)
beschlossen.

Aufbauend auf einer umfassenden Analyse samtlichstehender Standorte und Gebiete mit
theoretischer Zulassigkeit von Vergnigungsstattéd, M1, GE) wurde eine gesamtstadti-
sche Strategie mit entsprechenden Handlungsleitliantwickelt. Diese Steuerungskonzepti-
on, die das gesamte Stadtgebiet im Blick hat, 2éége Perspektiven fur die Ansiedlung und
Steuerung von Spielhallen und anderen Vergnuguiigsst differenziert nach Gebieten und
Standortlagen bis hin zur planungsrechtlichen Feugsung. Darlber hinaus wurden Mal3-
nahmen zur Umsetzung empfohlen und prioritdre Hangibedarfe benannt.

Anlass der Planung in Brétzingen war zunachst @unaBtrag auf Nutzungsanderung zur Ein-
richtung eines Wettblros in einem ehemaligen Ladsciggft in der Ful3gangerzone.

Die im Rahmen der Vergniigungsstattenkonzeptionhdi@ftihrte Standortanalyse hat dann
gezeigt, dass bestehende Vergnigungsstatten imuAeron Brotzingen zu stadtebaulich-
funktionalen Unvertraglichkeiten und Nutzungskdttén fiilhren und bereits einsetzende
Trading-Down-Prozesse (Abwertungsprozesse) zu lobtdra sind.

Vergnugungsstatten sind eine hochprofitable Nutaumyzahlen haufig héhere Mieten bzw.
Bodenpreise als Handels- oder Dienstleistungsngemyrdie den zentralen Versorgungsbe-
reich pragen. In der Konkurrenz um Standorte kannueVerdrangungen von grundlegenden
Versorgungsnutzungen durch Vergnigungsstatten kembDes geltende Planungsrecht ist
im vorliegenden Fall nicht geeignet, die Ansiedlwog Nutzungen im Sinne einer geregelten
stadtebaulichen Entwicklung zu steuern.

Uber die Verdrangung von Nutzung sowie die Auswiden auf das Miet- und Bodenpreis-
gefuge hinaus, fallen Vergnugungsstéatten durchWirkung auf den 6ffentlichen Raum auf.
Diesbeziglich ist vor allem auf die sehr offensiVerbung hinzuweisen. Neben zahlreichen
AuBBenwerbeanlagen werden haufig auch vollflachgeskerbeklebungen eingesetzt. Diese
Maf3nahmen fiihren zu einer Abschottung nach aul¥nhjmvWiderspruch zu einer offenen
attraktiven Schaufenstergestaltung in Versorgungstieen steht. Der 6ffentliche Raum wird
durch die massive Werbung sowie die Abschottungdfeiéaulich und gestalterisch negativ
beeinflusst.

Die Vergnigungsstattenkonzeption kommt zu dem HEngelass im Zentrum von Brétzin-
gen insbesondere Spielhallen und Wettbiros zumtaden nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsnutzungen nicht&girth anzusiedeln sind und empfiehlt
daher einen Ausschluss dieser Nutzungen. Vergniggtétten mit sexuellem Hintergrund
sollen ebenfalls ausgeschlossen werden.

Die Vergniigungsstattenkonzeption selbst entfalletekRechtswirkung. Sie stellt jedoch
einen ,schwerwiegenden Abwagungsbelang” dar. Diathehe Verbindlichkeit wird durch
die Bauleitplanung, die die Konzeptinhalte in Plagerecht umsetzt, erzielt. Mit diesem Be-
bauungsplan sollen die Empfehlungen aus der Vergrggstattenkonzeption fur den zentra-
len Versorgungsbereich Brotzingen umgesetzt werden.

BP ,Brotzingen Kerngebiet* Begrundung
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Ziel der Planung ist es, den zentralen Versorguargsth in Brétzingen in seiner Funktion zu
erhalten und einsetzende Trading-Down-Prozesse éAbwgsprozesse) zu stoppam
Aufwertungs- und Entwicklungsmoglichkeiten zu wahif@ie Angebotsvielfalt von traditio-
nellen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieb@herhalten werden. B&tadt- und
Ortsbild soll vor negativen stadtebaulichen undajesischen Auswirkungen geschutzt wer-
den. Nutzungsverdrangungen und Verzerrungen im-Mied Bodenpreisgeflige sollen ver-
hindert werden.

Zur Sicherung der Ziele dieser Planung wurde eiegiNderungssperre beschlossen, die am
03.08.2012 rechtskraftig wurd8ie wurde bereits um ein Jahr verlangert und haitdadl-
tigkeit bis zum 02.08.201%emal § 17 (5) BauGB tritt diese Veranderungssperer

Kraft, sobald und soweit die vorliegende Bebauutegamg rechtsverbindlich abgeschlossen
ist.

Zur Erforderlichkeit der Planung im Zusammenhangdem neuen Landesgliicksspielgesetz
siehe Kapitel G. 2.

C. Verfahrensablauf

von bis Verfahrensschritt

06.07.2011 Vorberatung des Aufstellungsbessds im Planungs-
und Umweltausschuss (Beilage P 0812)

26.07.2011 Aufstellungsbeschluss im Gemeinderat (BeilRg¥s12)

11.07.2012 Vorberatung der VeranderungssperretzBrgen Kern-
gebiet” im Planungs- und Umweltausschuss (Beilage
P 1291)

24.07.2012 Beschluss der Veranderungssperre ,jBgiEa Kernge-
biet“ im Gemeinderat (Beilage P 1291)

07.01.2013| 18.01.2013| Fruhzeitige Beteiligung

15.05.2013 Entwurfs- und Offenlagebeschluss im Planungs- und U
weltausschuss (Beilage P 1656)

01.07.2013| 02.08.2013 | Offenlage des Planentwurfs sowie Beteiligung derd@e
den und Sonstigen Trager oOffentlicher Belange

BP ,Brotzingen Kerngebiet*
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D. Ubergeordnete Planungen

1. Regionalplan

Der Regionalplan Nordschwarzwald 2015 legt fur Gettungsbereich des Bebauungs-
plans Siedlungsbereich mit einem Versorgungskesn Entsprechend der Mal3stabs-
ebene enthalt der Regionalplan keine Ziele oden@gétze, die explizit Vergnigungs-
statten betreffen.

Ausschnitt aus dem Regionalplan

2.  Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet Uberwikgés Kerngebietsflachen darge-
stellt. Da der vorliegende Bebauungsplan lediglishRegelungen innerhalb der beste-
henden Baugebiete &ndert und nicht die Gebietstiaéeg wird dieser Bebauungsplan
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

BP ,Broétzingen Kerngebiet* Begriindung



E. Gebietsbeschreibung

1. Umgebung + Vorpragung des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst den zentralen Bereich @eht&its Brotzingen, der mit seinem
Besatz an Handels- und Dienstleistungsnutzungenzeintrale Funktion bei der Ver-
sorgung des Stadtteils mit Waren und Dienstleistangahrnimmt.

2. Vorhandene Nutzungen

Neben Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungéinden sich inBrotzinger Zent-
rum das Alte Rathaus und die Schwarzwald-SangdeHiie ebenfalls wichtige An-
ziehungspunkte bilden. In den meisten Bereichenudém eine Durchmischung mit
Wohnnutzung zu beobachten.

Im Rahmen der Vergnigungsstattenkonzeption wurderzalyse der Konfliktpoten-
ziale und maoglicher Auswirkungen von Vergnugungsstéfolgende Untersuchungs-
kriterien zugrunde gelegt:
. die Lage der Vergniugungsstatte (z.B. HauptgesdagéisRandlage/ Nebenstra-
3e / Stadteingang etc.)
. die rdumliche Verteilung moglicher Vergnigungsstaitn Bestand (evtl. Kon-
zentrationen)
. das nahere Umfeld (Art und Mal3 der baulichen Nuwean Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot, Angebotsvielfalt/- qualkit )
. ihre Wirkung auf den Aufl3enraum und stadtebaulialisdhz, wobei die vielfal-
tigen und differenzierten Stérpotenziale zu beackied.

Zu einer Negativbewertung eines Standofiiést die allgemeine negative Wirkung der
Einrichtung auf den Aul3enraum. Dies bezieht sieh auf die Gestaltung der Einrich-
tung, die sich schlechtestenfalls durch auffallgjeh nicht einfigende Aul3enwerbung
(grelle/ aggressive Lichtwerbeanlagen, Neonlichipl@cht etc.) sowie durch eine ge-
schlossen wirkende Erdgeschosszone (verklebteynkeite Schaufenster oft in Kom-
bination mit aggressiver Werbung) auszeichnet.

Weiterhin fallt die Umfeldsituation negativ ins Giet, wenn es sich um eine Haufung
von Spielhallen, Wettblros und anderen Vergnuguaties handelt und sich die Nut-
zung gleichzeitig in einer stadtebaulich/ gestadtér vernachlassigten raumlichen Si-
tuation befindet oder insgesamt Hinweise auf elfeading-Down-Prozess" (Ruck-
gang der Angebotsvielfalt, Leerstéande, Investitstas etc.) bestehen.

Da Spielhallen sich auf Grund ihrer Nutzungseigkagten (begrenzte Klientel, fehlen-
de gesellschaftliche Akzeptanz) nur sehr schlenhdtadtebaulich-funktionalen Sinn in-
tegrieren lassen, kann sich das Einfiigen in dasldnrisbesondere durch die Mini-
mierung der Sichtbarkeit bzw. Wahrnehmbarkeit eifest. Wichtig ist zudem, dass
sich die Nutzung in einer positiven/ stabilen Urdétiuation befindet (u.a. keine Hau-
fungen von Spielhallen, Wettbiros oder anderen Mieggngsstatten, vielfaltiges An-
gebot an Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzunge

Im Geltungsbereich befinden sich derzeit bereitsiBpielhallen und ein Wettblro, die

teilweise zu Nutzungsunvertraglichkeiten fuhren. s Wettburo liegt keine Bauge-
nehmigung vor. Das Baurechtsamt wurde entsprecinéowiniert.

BP ,Brotzingen Kerngebiet* Begrundung
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Bordell, bordellartiger Betrieb

0 40 80 120 160 200 Meter
e

Bearbeitungsstand Oktober 2011

/@
Standorte von Vergniigungsstatten im Zentrum vonzirgen

Spielhalle Ersinger Stral3e 5:
. Lage im Stadtteilzentrum Brotzingen aul3erhalb dédgangerzone
. Abschottung durch verklebte Fenster
. funktionaler Bruch in Ladenzeile
. Leerstand in der N&he
. fuRlaufige Entfernung zu Spielhalle und Diskothekler Westlichen Karl-
Friedrich-Stral3e
. eventuell negative Auswirkungen auf das Bodenpedigge der Nebenlage

Spielhalle Westliche Karl-Friedrich-Stral3e 342 Wkdttbiro Westliche Karl-Friedrich-
Stral3e 344

. Lage in der Ful3gangerzone

. Spielhalle und Wettblro im selben Gebaude, Ansatr & ergniigungsstatten-
konzentration

. Lage der Spielhalle innerhalb des Gebaudes, urbgdgf@ul3enwirkung

. Wettburo von der Stral3e aus sichtbar

. Diskothek und weitere Spielhalle in fuBlaufiger fmung - Gefahr einer weite-
ren Vergnugungsstattenkonzentration

. geringe Nutzungsdifferenz und -intensitat im Umfé#éufung von Imbissgast-
ronomie

. einsetzender Trading-Down-Prozess
. Gestaltung auf Grund der umliegenden Nutzungsstrukivertraglich

BP ,Broétzingen Kerngebiet* Begriindung



3.

Bestehende Planungen

Bestehende Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereiches gelten folgendaBeigsplane:

B-Plan Nr. | Bezeichnung Rechtskraft
586 Brotzingen 2. Abschnitt, FiIst. Nr. 10930 u. a. 07.12.1990
533 Sanierungsgebiet Brotzingen 1l, Abschnitt zWwest| 26.04.1980

Burg-, Eisenbahn-, Westliche Karl-Friedrich- und-Bu
chenbronner Str.

494 Sanierungsgebiet Brbtzingen 28.12.1974

471 Brotzingen zwischen Ersinger- und Westliche |Kat0.09.1971
Friedrich-Str. und Bundesbahn

49 Brétzingen; Teil Il 03.11.1911

Diese setzen als Nutzungsart Uberwiegend Kerngef) fest. Vergnigungsstatten
waren hier grundsétzlich zulassig, sofern sie nictziumutbar im Sinne von § 15
BauNVO sind.

Im Bereichsudlich der FulR3gangerzone gilt ein einfacher Bebgsgpian (Fluchtlinien-
plan von 1911), der Baugrenzen vorgibt. Ansonsterden diese Bereiche nach § 34
BauGB beurteilt. Auch hier besteht die Gefahr, dads Vergniigungsstatten — zumin-
dest in nicht kerngebietstypischer Grol3e — ansnedied die bisher dort ansassigen Ver-
sorgungs-, Handels- und Dienstleistungsnutzungeardegen.

Rechtscharakter des Bebauungsplans und Verhaltrhsestehendem Planungsrecht

Bei dem nun aufgestellten Bebauungsplan handsichum einen Erganzungsbebau-
ungsplan, mit dem alle oben aufgefuihrten bestelreBdbauungsplane hinsichtlich der
Art der zulassigen baulichen Nutzung in Bezug aerfgviigungsstétten geandert wer-
den. Im Bereich des einfachen Bebauungsplans gdikeRestsetzungen dieses Bebau-
ungsplans ergdnzend und mit Vorrang zur Art detittaen Nutzung gem. § 34

BauGB. Diese Festsetzung wird gemal 8§ 9 (2a) Baggb®ffen. Alle tibrigen Rege-
lungen der rechtskraftigen Bebauungsplane bleilodeniihrt.

Planungskonzept

Nutzungskonzept

Ziel ist es, wie auch bereits im Markte- und Zenkenzept formuliert, die zentralen
Versorgungsbereiche Pforzheims zu schitzen. Dazliwia. ein Bebauungsplan zur
Steuerung des Einzelhandels aufgestellt: Im BeméchWilferdinger Hohe wird Ein-
zelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten aubtfessen. So sollen die bestehenden
Einzelhandelsbetriebe in den zentralen Versorguergsthen geschitzt und langfristig
die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe ghftirwerden.

Die Steuerung von Vergniugungsstéatten nach dem Vigrgrgsstéattenkonzept ist ein
weiterer Beitrag zum Schutz der zentralen Versaggbareiche.

BP ,Brotzingen Kerngebiet* Begrundung
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In der Vergnugungsstattenkonzeption werden folgendigerarten von Vergnugungs-
statten unterschieden:

. Spielhallen und Wettblros

. Diskotheken und Tanzlokale

. Vergnugungsstatten mit sexuellem Hintergrund

Auf Grund der unterschiedlichen Nutzungsprofile gied entsprechenden Stdrpotenzia-
le der genannten Unterarten gibt die Vergnuguntisséonzeption fir die verschiede-
nen Typen differenzierte Empfehlungen, die nun ytesrechtlich umgesetzt werden
sollen.

In Stadtteilzentren sollen Spielhallen und Wettlsisowie Vergnigungsstatten mit se-
xuellem Hintergrund ausgeschlossen werden. Beedi®egelungen handelt es sich um
die wesentlichen Inhalte dieses BebauungsplanZuige dieses Bebauungsplans wer-
den aber auch Regelungen zu Diskotheken und Taalelolaufgenommen, die jedoch
im Kontext der Vergnugungsstéattenproblematik eireRandthema darstellen. Disko-
theken und Tanzlokale sollen entsprechend den Eriyrsfgen der Vergnigungsstatten-
konzeption ausnahmsweise zulassig sein.

G. Auswirkungen + Folgen der Planung

1. Auswirkungen fir die Grundstickseigentiimer undzeut

Das im vorangegangenen Kapitel dargestellte Nutzkomgept fur den Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans kann zu Einschréankungengintémsbefugnisse der Grund-
stiickseigentimer und —nutzer fuhren. Bisher bestiEhBlutzungs- und Entwicklungs-
maoglichkeiten kdnnen eingeschrankt werden.

Gemal § 42 Abs. 2 BauGB kann unter bestimmten Urdstéieine Entschadigungen
fur Eingriffe in diezuldssige Nutzunignerhalb der ersten sieben Jahre ab erstmaliger
Zulassigkeit geltend gemacht werden. Diese Frigtsieben Jahren ist in allen be-
troffenen Bebauungsplanen bereits abgelaufen. Watuf der 7-Jahres-Frist kann ein
Planungsschaden allenfalls durch Eingriffe inaliegeiibte Nutzungemtstehen, wenn
Linfolge der Aufhebung oder Anderung der zuléassilyerizung die Ausiibung der ver-
wirklichten Nutzung oder die sonstigen Mdglichkaitder wirtschaftlichen Verwertung
des Grundstucks, die sich aus der verwirklichtetzlug ergeben, unmdéglich gemacht
oder wesentlich erschwert werden®. Allerdings wikth die Uberplanung der be-
standsgeschiitzten Nutzung auf die Ertrage der Gtiacksnutzung und damit den Ver-
kehrswert nicht spurbar aus, da die ausgelbtenuNgén im Rahmen des Bestands-
schutzes weiter ausgelbt werden kbnnen und vigé&indere Nutzungsmaglichkeiten
bestehen.

Der Bestandsschutz zielt auf die Schutzwirdigkes lthteresses der Eigentiimer im
Plangebiet am Erhalt der bisher zulassigen Nutzdagler hier erfolgende Entzug bis-
her zulassiger Nutzungen einen Eingriff in das Bigmsrecht nach Art. 14 GG dar-
stellt. Allerdings erkennt das Bundesverwaltungeteiunmittelbar aus der Verfassung
abgeleitete Anspriiche auf Anderungen oder Wiedehtungen bestandsgeschiitzter
Anlagen nicht mehr an. Der Bestandsschutz bezielhtsir auf den Schutz eines tat-
sachlich vorhandenen und genutzten Bestandes.

BP ,Brotzingen Kerngebiet* Begrundung
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Die Spielhallen im Geltungsbereich geniel3en menhderzeitig vorhandenen und ge-
nehmigten Nutzungen Bestandsschutz. Allerdings dendBestandsschutz durch das
vorliegende Nutzungskonzept im Wesentlichen aufglessiven Bestandsschutz be-
grenzt. Das bedeutet in diesem Fall, dass durctAdsschluss von Spielhallen und
Wettbiros im Geltungsbereich zukinftig keine Enklvingsmaoglichkeiten fir diese
Betriebe bestehen werden, dass also keine genehgsigilichtigen Erweiterungen oder
Anderungen mehr moglich sein werden. Bei festgéstebder genehmigten Nutzungs-
anderungen erlischt der Bestandsschutz.

Konkret bedeutet dies, dass beide Spielhallen and&lbiet von den neuen Regelungen
betroffen sind. Diesen Betrieben werden durch driegende Planung die Entwick-
lungsmadglichkeiten fur die Bestandsnutzung genomraneben werden allen Eigen-
tumern im Geltungsbereich die Nachnutzungsmaglitbkels Spielhallen und Wett-
biros genommen, so auch im Falle des nicht genéémiyettbiiros in der Westlichen
344. Dasselbe gilt fur die Nachnutzungsmadglich&istVergnigungsstéatten mit sexuel-
lem Hintergrund.

Durch die vorgesehenen Regelungen zur Zulassigéril/ergniigungsstatten werden
die Nutzungsmaglichkeiten der Grundstticke jedoatunu einzelne Nutzungen einge-
schrankt. Der Ausschluss von Vergniigungsstattert fiiln zu einer geringfiigigen An-
derung der Art der baulichen Nutzung.

Die ausgeschlossenen Vergniigungsstatten bildeaimem untergeordneten Teil des
breiten Nutzungsspektrums eines Kerngebietes Hawtifchen) Mischgebietes, so dass
diese Regelungen zu keiner wesentlichen Einschrignélas Eigentums fuhren. Den
Eigentimern stehen die vielfaltigen anderen Nuteardjeser Baugebiete zur Verfi-

gung.

Die Einschrankungen fur die Eigentimer sollen rmuwsit gehen, wie dies zur Errei-
chung der stadtebaulichen Ziele erforderlich isth& wurde anhand der Erkenntnisse
aus der Vergnugungsstattenkonzeption fur die Sglieimim Geltungsbereich konkret
geprift, inwieweit ein Gber den passiven baureddin Bestandsschutz hinausgehender
aktiver planungsrechtlicher Bestandsschutz dunsd Eremdkorperfestsetzung maoglich

- und mit den stadtebaulichen Zielen vereinbat. Hse ,Fremdkérperfestsetzung”

gem. § 1 (10) BauNVO wiirde Erweiterungen, Andermd&itzungsanderungen und
Erneuerungen der bestehenden Nutzungen zulassateari€igentumsrechten der
Grundstickseigentiimer in hoherem Umfang Rechnaagpir.

Eine solche Festsetzung ware fir die SpielhallehWettbiros angebracht, von denen
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen awesgdh Pforzheim ist in der Regel
von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auszmgelienn der Abstand zu ver-
gleichbaren Einrichtungen (von Eingang zu Eingamgniger als 150 m betragt. Das
haben die Untersuchungen der Vergntigungsstatteagtion gezeigt.

Der Abstand zwischen der Spielhalle und dem Waettlniider Westlichen Karl-
Friedrich-StralRe betragt nur wenige Meter; eindtstéauliche Vertraglichkeit fur diese
Betriebe ist daher nicht gegeben. Der Abstand piell&alle in der Ersinger Stral3e liegt
mit ca. 130-140 m ebenfalls unter der besagtenZerean 150 m, so dass negative
stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind. Rigagiere Betrachtung der Spielhalle
in der Ersinger Stral3e im Rahmen der Vergnigunigsskinzeption hat zudem ge-
zeigt, dass bereits jetzt negative stadtebauliamvykungen zu beobachten sind. Da-
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bei handelt es sich insbesondere um den funktiarBdech in der Ladenzeile, die Ab-
schottung durch verklebte Fenster und mégliche thnegAuswirkungen auf das Bo-
denpreisgefiige der Nebenlage. Immer wieder aufitetéeerstande in der Nahe lassen
zudem eine Haufung von Vergniigungsstatten befimchte

Da negative stadtebauliche Auswirkungen zu beokadsind, wirde eine Fremdkor-
perfestsetzung die Erreichung der stadtebaulichele ¥erhindern und wird daher nicht
vorgenommen.

Das Nutzungskonzept ist Ergebnis eines umfangreiétievagungsprozesses zwischen
dem mit den Planungszielen formulierten 6ffentlichateresse und den Rechten der
betroffenen Grundstiicksnutzer. Das Interesse desffemen Eigentimer (evtl. auch
Mieter) an der Beibehaltung des bisherigen Zustasteabwéagungserheblich. Auch
wenn das BauGB keinen Anspruch auf den Fortbestanres$ Bebauungsplanes ge-
wahrt, so besitzen die Planbetroffenen jedoch reg@ig ein schutzwirdiges Vertrauen
darauf, dass die Bebauungsplanfestsetzungen rhialetBertcksichtigung ihrer Belan-
ge geandert werden.

Die dargestellten Einschrankungen sind jedoch eeftich, um die Planungsziele zu er-
reichen, den zentralen Versorgungsbereich in Bigen in seiner Funktion zu erhalten.

Mildere Mittel wie z.B. reine Gestaltungsvorgab@msicht ausreichend, um die in der
Vergnugungsstattenkonzeption festgestellten viedbtigen negativen Auswirkungen
von Spielhallen und Wettblros zu vermeiden undlbeits einsetzenden Trading-
Down-Prozess zu stoppen.

2. Verhaltnis zum Landesqglicksspielgesetz

In 8§ 42 des Landesgliicksspielgesetzes Baden-Wib&enwerden Mindestabstande
von jeweils 500 m Luftlinie zwischen zwei Spielleglsowie zwischen Spielhallen und
bestehenden Einrichtungen fur Kinder und Jugendhargeschrieben. Ziel dieser Re-
gelungen sowie der ergdnzenden Regelungen dessShielstaatsvertrages ist die Ein-
dammung der Spielsucht.

Diese Regelungen des Landesglicksspielgesetzenstater stadtebaulich-
planerischen Steuerung von Spielhallen durch Beatgsplan nicht entgegen. Denn es
bestehen unterschiedliche Regelungszwecke zwistdmanGewerberecht einerseits und
der stadtebaulich-planungsrechtlichen SteuerungSgpelhallen andererseits. Diese
gelten grundsatzlich gleichrangig nebeneinanderangénzen sich.

Die Regelungen des Gliucksspielrechts beschrankbreadem auf Spielhallen. Andere
Formen bzw. Unterarten von Vergnigungsstatten wehndsrvon nicht erfasst.

Demgegeniber sieht der Bebauungsplan auf Grundirggesamtstadtischen Vergnu-
gungsstattenkonzeption umfassende bauplanungsceéenRegelungen zu allen Arten
von Vergnigungsstéatten und zu Wettbiros vor. Auroth der Ausschluss von Spielhal-
len in sensiblen Gebieten - wie vorliegend im S&ldentrum Brotzingen nur mittels
Bebauungsplan regelbar. Bereits deshalb machtelss @llicksspielrecht die vorgese-
henen planungsrechtlichen Einschrankungen nicldlebs
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Daher kommt es ausschlief3lich darauf an, ob edtedtaulich begrindetes Erfordernis
fur die planungsrechtliche Steuerung von Spielhdbesteht. Dies ist vorliegend der
Fall.

In Pforzheim wurde anhand umfangreicher Bestandigsarafestgestellt, dass eine
stadtebaulich vertragliche Ansiedlung von Spiebrakls Unterart von Vergnigungs-
statten nur im Hauptgeschéaftsbereich erfolgen kdarmlie staddtebaulichen Spannun-
gen, die Spielhallen regelmalig verursachen, lethidlier minimiert werden kénnen.
Zudem sollen zur Steigerung der Attraktivitat damdnstadt Spielhallen als zentrale
und eben kerngebietstypische Dienstleistungsbetiaeib den Hauptgeschaftsbereich
(Zulassigkeitsbereich) begrenzt werden. In dengé@oriGebieten der Innenstadt sind
Spielhallen in diesem Fall nachweislich stadtelshutiicht vertraglich und somit be-
grundet auszuschliel3en.

Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Bei dem Bebauungsplan ,Brétzingen Kerngebiet” h#rekesich um einen Ergan-
zungsbebauungsplan, der lediglich textliche Featsgen zur Zulassigkeit von Ver-
gnugungsstatten trifft. Diese Regelungen gehenddiehider Beurteilung der Art der
Nutzung den textlichen Festsetzungen in bestehemdbtskraftigen Bebauungsplanen
im Geltungsbereich vor bzw. ergdnzen diese im htklduf die Beurteilung der Zulas-
sigkeit von Vergnigungsstatten. Im Bereich desagimén Bebauungsplans gelten die
Festsetzungen dieses Bebauungsplans erganzendtwidrrang zur Art der baulichen
Nutzung gem. 8§ 34 BauGB (vergleiche E. 3.).

Mit den Festsetzungen soll das unter F. 1. bedsdmie Nutzungskonzept umgesetzt
werden, um das stadtebauliche Ziel zu erreichemzdatralen Versorgungsbereich in
Brétzingen in seiner Funktion zu erhalten:

Im Geltungsbereich sind Spielhallen und Wettblmgis Vergniigungsstatten mit se-
xuellem Hintergrund nicht zulassig. Beim Geltungsish handelt es sich um ein Stadt-
teilzentrum mit nachgeweislich einsetzendem Tradogvn-Effekt, wie Verzerrung

des Miet- und Bodenpreisgefiiges, Verdrangung andierezungen (insbesondere Ein-
zelhandel) sowie Einschrankung der AngebotsvielEilie restriktive Steuerung von
Vergnugungsstatten ist hier erforderlich, um eiméteve Abwertung zu verhindern und
den zentralen Versorgungsbereich in Brotzingereines Funktion zu erhalten

Mit dem Markte- und Zentrenkonzept, dem Masterpiad dem Innenstadtkonzept
werden breite Anstrengungen zur Aufwertung derraégrt Versorgungsbereiche unter-
nommen (siehe auch F. 1. Nutzungskonzept). Dasrigrgngsstattenkonzept und die
daraus abgeleitete Steuerung von Vergnigungsstéttals VVorraussetzung zur Ver-
hinderung von Trading-Down-Prozessen ein wichtBgustein dabei.

In Stadtteilzentrum Brétzingen hat sich gezeigssddie bestehenden Vergniigungsstat-
ten zu stadtebaulich-funktionalen Unvertraglichéeitiihren. Diese Nutzungskonflikte
gilt es zukunftig zu vermeiden, weshalb ein Ausssslin diesen Bereichen festgesetzt
wird.
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Weitere Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Des Weiteren wird die Empfehlung aus der Vergniugstiédtenkonzeption umgesetzt,
Vergnugungsstatten mit sexuellem Hintergrund auddigf3en. Damit sollen negative
stadtebauliche Auswirkungen, die von diesen Eituichen ausgehen, vermieden wer-
den.

Im Zuge dieses Bebauungsplans werden auch Regelazng@iskotheken und Tanzlo-
kalen aufgenommen, die jedoch im Kontext der Vegumigsstattenproblematik eher
ein Randthema darstellen. Diskotheken und Tanztogiald nur ausnahmsweise zulds-
sig, wenn sie das Wohnen nicht wesentlich storesoBdere stadtebauliche Griinde
liegen in der Eigenart der Brotzinger Kerngebiete,in weiten Teilen des Geltungsbe-
reichs Wohnnutzung vorhanden ist. Auf diese Wohrumyg soll Ricksicht genommen
werden, da diese zu einer Belebung des Stadttailzesa beitragt und daher erhalten
werden soll.

Teil Il. Umweltbericht
A. Einleitung
1. Erfordernis/Methodik der Umweltprifung

Gemall 8§ 2 Abs. 4 BauGB wurde fur die Wahrung déari@e des Umweltschutzes
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprii durchgefiihrt.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Die Planung betrifft mehrere bestehende Bebauuagsph Brotzingen, die tberwie-
gend Kerngebiete festsetzen. Diese werden niclnidgétzlich geandert. Vielmehr geht
es darum, mit entsprechenden textlichen Festsetnuvigrgniigungsstatten zu steuern.
So soll erreicht werden, dass im VersorgungsbersaBrotzingen keine weiteren
Spielhallen und Wettblros entstehen, die zu eifmsvektung des Stadtteilzentrums flh-
ren wirden. Alle anderen bisher festgesetzten Rageh in den bisher im Plangebiet
geltenden Bebauungsplanen haben weiterhin Gultigkei

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandblishtdurchfiihrung der Pla-
nung

Das Gebiet ist bereits Giberwiegend bebaut und waiterhin entsprechend der festge-
setzten Baugebietstypen bzw. geltendem Baurecht $84 BauGB genutzt werden.
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Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Umusitekungen einschlief3lich
Wechselwirkungen sowie der MaRnahmen zur Vermeidyegminderung und zum
Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen

Die Planung lasst keine erheblichen Umweltauswigeimerwarten, da die Nutzung als
Kerngebiet bzw. Baugebiet erhalten bleibt. Eingriflie bereits planungsrechtlich zu-
lassig sind, sind nicht Gegenstand dieser Betraghtie Einschrankung von Vergnu-
gungsstatten wird weder an der baulichen Nutzusg3kbietes noch am Verkehrsauf-
kommen oder an der Emissionssituation etwas veranBas Gebiet ist bereits tber-
wiegend bebaut und wird weiterhin entsprechend geltenden Baurecht genutzt wer-
den. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf diauzgiuter Mensch/Siedlung, Land-
schaftsbild/Erholungsfunktion, Arten und Biotopea¥8er, Geologie/Boden sowie
Klima/Luft sind daher nicht zu erwarten.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachunder unvorhergesehe-

nen nachteiligen Umweltauswirkungen

Die unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkangerden im Rahmen der tblichen
Umweltiberwachung (Immissionsschutz, Klimaanalysamperatur, Wind, Arten- und Bio-
topschutz etc. — vgl. entsprechende Berichte vide xJmweltdaten der Stadt Pforzheim® des
Amtes fur Umweltschutz) der damit befassten Umvetitivden tGberprift.

D.

Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die Steuerung von Vergnugungsstatten im Stadtteilaen von Brotzingen lasst keine erheb-
lichen nachteiligen Umweltauswirkungen erwarten.

Pforzheim, den 18.11.2014
62 MA/GS
62 DA
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