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A. Stadtebauliche Begriindung

1. Erfordernis der Planinderung

Der Stadt Horb am Neckar wurden in jingerer Zeit verschiedene Investorenangebote fir die
Unterbringung von Spielstatten insbesondere auf dem Hohenberg vorgelegt. Diese
Angebote umfassten in der Regel mehr oder weniger grole Spielstatten mit oder ohne
gastronomische Einrichtungen; ein Angebot sah eine Kombination von Spielstétten, einer
Diskothek, gastronomischen Einrichtungen sowie einer Bowlingbahn vor.

In der Diskussion der Angebote im Gemeinderat hat sich neben der Prifung verschiedener
Standorte schnell herausgestellt, dass die Unterbringung einer Einrichtung mit ausschlief3lich
Spielstatten nicht gewlinscht wird. Aus der Kombination verschiedener Einrichtungen
verspricht sich die Stadt allerdings ein breiter gestreutes Publikum aus vielen
Bevélkerungsschichten und verschiedenen Alterstufen. Damit wird auch die soziale
Kontrolle, vor allem die Kontrolle der Besucher durch die Besucher verbessert und ein
mégliches stadtebauliches und/oder soziales Abgleiten der ndheren Umgebung einer
ausschlieRlichen ,Spielhélle” vermieden. Die Unterbringung in einem gewerblich genutzten
Baugebiet hilft die Auswirkungen vor allem durch den an- und abfahrenden Verkehr in
Grenzen zu halten.

Mit der nun gefundenen Konzeption eines ,Freizeit- und Unterhaltungszentrums®, dessen
Flache in der Hauptsache vom Bowling, von einer Diskothek und den gastronomischen
Einrichtungen genutzt wird und nur auf einer kleineren Teilfliche (30 v.H. der
Gesamtnutzflache bzw. hdchsten 540 m? incl. aller Nebenflachen) die Nutzung als
Spielstatte vorsieht, wurde eine attraktive Erganzung des mittelzentralen Angebotes der
Stadt Horb am Neckar gefunden, mit dem einerseits dem Unterhaltungs- und Spielbedrfnis
breiterer Bevélkerungsschichten entsprochen und andererseits das Angebot an
Méglichkeiten zum Glicksspiel in einem Rahmen gehalten wird, der fir das Mittelzentrum
als ausreichend betrachtet werden kann.

Der Gemeinderat der Grofen Kreisstadt Horb am Neckar hat daher am 24.04.2007
beschlossen, den Bebauungsplan ,GE Hohenberg“ zum 6. Mal durch einen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu andern. Zum Bebauungsplan wird ein
Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen, in dem sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung
innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Erschlieungskosten
verpflichtet.

2. Entwickiung aus dem Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der ist der zu Uberplanende Bereich als ,Gewerbliche
Bauflache* dargestelit. Ob die Festsetzung eines Sondergebietes dem Entwickiungsgebot
eines Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan entspricht oder nicht, kann
dahingestellt belieben. Durch die Wahl des Planungsverfahrens nach § 13 a BauGB besteht
die Méglichkeit, den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen (siehe
auch unten 4.)

Dem Landschaftsplan sind keine Darstellungen zu entnehmen, die dem Vorhaben
entgegenstehen.
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3. Beschreibung des Planbereiches

Der Geltungsbereich liegt im Gewerbegebiet Hohenberg auf der Gemarkung Bildechingen
und wird Uber die Strafle ,Rauher Grund* erschlossen. Der Bebauungsplan umfasst das
Flurstiick Nr. 2140/9.

Das Plangebiet liegt ca. 500 m Gber NN und fallt von West nach Ost.

Das nérdlich des Geltungsbereiches gelegene Grundstiick Flst.Nr. 2140 wird von einer
Autowerkstatt genutzt, stidlich der StraBe ,Rauher Grund“ befindet sich ein Einkaufsmarkt
und dstlich kleinere Gewerbebetriebe.

4. Bestehende Rechtsverhialtnisse und Verfahren

Das Plangebiet liegt innerhalb des seit dem 23.09.1997 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,GE Hohenberg®, der bisher finf Mal gedndert wurde. Neben
verkehrlichen Griinden (Kreisverkehrsplatz) wurden die Anderungen erforderlich, um
(Einzel-) Handelsbetriebe unterbringen zu kénnen, die teilweise die Grenze zur
GroRflachigkeit Uberschritten oder Sortimentséanderungen zuzulassen waren. Dem
Bebauungsplan liegt weiterhin eine Ausgleichskonzeption samt Grinordnungsplan als zu
Grunde, die auch fur das 6. Anderungsverfahren gelten sollte.

Das Wasserschutzgebiet , Talmiihlquelle® liegt etwa 500 m nérdlich des Geltungsbereiches;
wegen der geplanten Nutzung sind weitergehende Aussagen nicht erforderlich.

41 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt in Form eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans nach § 12 BauGB. Mit diesem Plan werden die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen fur die Zuldssigkeit des Vorhabens ,Freizeit- und
Unterhaltungszentrum® geschaffen und alle bisher geltenden bauplanungsrechtlichen
Vorschriften und értliche Bauvorschriften aufgehoben. Bei den bisherigen
Anderungsverfahren wurde dies nicht so gehandhabt; die geanderten Vorschriften galten
zusammen mit den nicht geanderten Vorschriften des urspriinglichen Bebauungsplanes
weiter. Die Vorschriften, die die Zulédssigkeit des nun geplanten Vorhabens regeln kénnen,
wurden aus dem alten Plan unveréndert oder angepasst ibernommen. Dies gilt
insbesondere fur solche Festsetzungen, die den erforderlichen Ausgleich fur die mit dem
urspriinglichen Bebauungsplan verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft sicherstellen
sollten.

4.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung
Das Verfahren wird nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung gefuhrt.

Danach kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder anderer MaRnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestelit werden. Das Gesetz sieht in diesem Zusammenhang auch vor, dass
von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht sowie von einer zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden kann.

Die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache betragt weniger als 20.000 m?,
namlich ca. 2.400 m2 zzgl. einer Uberschreitung fur die Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
(Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und ihre Zufahrten); es wird insgesamt héchstens eine
zulassige Grundflache von ca. 3.200 m? erreicht.
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Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, begriindet. Es liegen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzglter vor.
Das Plangebiet wird zwar erstmalig bebaut, ist aber seit mehr als 10 Jahren Bauland. Die
gewerblich oder als Sondergebiet genutzten Flachen in der unmittelbaren Umgebung sind
teilweise stark versiegelt..

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

Im vorliegenden Fall sind die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren gegeben,
erhebliche Umweltauswirkungen Uber die bisherige planungsrechtliche Situation hinaus sind
nicht zu erwarten, so dass sich weitere Aussagen auf eine Untersuchung der Differenz
zwischen heutigen und kinftigen Bauméglichkeiten und damit verbundenen Auswirkungen
beschrénken kénnen.

Das Festsetzungskonzept des Bebauungsplanes bericksichtigt die Belange des
Umweltschutzes deutlich. Es werden insbesondere Festsetzungen zur Minderung der
Versiegelungswirkungen (versickerungsfahige Beldge, Anpflanzungen, Erhaltung,
Bepflanzung und Begrtnung auf dem Grundstiick) getroffen. Damit kénnen deutliche
Minimierungseffekte erzielt werden.

Hinsichtlich des Verkehrsaufkommens dirfte sich die Plananderung so auswirken, dass
Mehrzahl der Besucher in den Abendstunden und am Wochenende anreisen wird. Durch die
Lage in einem durch die Gewerbenutzungen gepréagten Umfeld sind keine unzumutbare
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu erwarten. Die Dimensionierung der Straflen ist
ausreichend.

5. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die Rahmenbedingungen fir das Freizeit- und
Unterhaltungszentrum definiert werden. Zusammen mit dem Durchfihrungsvertrag stellen
sie die Grundlagen fiir die Rahmenbedingungen fur die Zulassigkeit und die Realisierung
dar. Die erforderlichen Leitungen fur Wasser, Strom, Regen- und Abwasser liegen in der
StraRe ,Rauher Grund®.

6. Textliche Festsetzungen

6.1  Art der baulichen Nutzung

Es wird ein ,Sonstiges Sondergebiet‘ nach § 11 BauNVO festgesetzt, in dem das geplante
Vorhaben zulassig ist. Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Freizeit- und
Unterhaltungszentrums mit Bowling (ca. 660 m? Nutzflache inkl. Nebenrdume), Diskothek
(ca. 420 m? Nutzflache inkl. Nebenrdume), Gastronomie (ca. 350 m? Nutzflache inkl.
Nebenrdume) und Spielstatten sowie den dazugehdrenden Nebenrdumen wie Toiletten,
Personalraumen, Treppenhausern, Lager- und Putzrdumen, Hausanschlussraumen,
Mullcontainern und den erforderlichen Stellplatzen. Die Nutzflachen stellen fur das Bowling,
die Diskothek und die Gastronomie die derzeit diskutierten GréRenordnungen dar;
geringfligige Veranderungen sind bei der weiteren Detailplanung noch méglich.

Die Nutzflache fur Spielstatten, einschlieRlich der zugeordneten Zugangs, Lager- und

Personalflachen sowie WC-Anlagen darf 30. v.H. der Gesamtnutzfldche des Gebaudes bzw.
maximal 540 m? nicht tberschreiten. Diese Definition entspricht den vertraglichen
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Regelungen im Kaufvertrag bzw. Durchfiihrungsvertrag und gibt die Beschliisse des
Gemeinderates wieder. Die ermittelten GréRen der Nutzflédchen fur die einzelnen
Nutzungsbereiche ergeben sich aus der Konzeptplanung der TLC Consulting GmbH, Essen
vom 10.06.2007. Sie bildet die abgestimmte GréRe des Freizeit- und Unterhaltungszentrums
und das Verhaltnis der Nutzungsbereiche untereinander ab.

6.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Stellung baulicher Anlagen,

tiberbaubare Grundstiicksflachen, Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze
Die Festsetzungen zum NutzungsmaR sind aus der Konzeptplanung abgeleitet und setzen
das geplante Vorhaben mit geringen Spielrdumen fur die weitere Objektplanung um. Die
Uberbaubaren Grundstlicksflachen sichern dabei die Errichtung des Gebé&udes; fur die
Nebengebzude und Stellplatze werden getrennte tberbaubare Bereiche festgelegt. Fir die
Berechnung der Grundflachenzahl wurde eine am Vorhaben orientierte Regelung getroffen,
die insbesondere auch dazu beitragen soll, die versickerungsfahigen Anteile am Grundstiick
zu sichern (Uberschreitung der Regelfestsetzung bei Kompensation durch héhere
Dachbegrinung).

Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene Bauweise festgesetzt, weil das Gebdude mit
seitlichem Grenzabstand errichtet werden soll und weniger als 50 m lang ist.

Die Uiberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen geregelt, die ein hohes
Maf an Flexibilitat fur die Gebaudestellung zulassen.

Nebenanlagen, die Gebaude i.S.d. § 2 LBO darstellen, Gberdachte Stellplatze, Tiefgaragen
und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflaéchen zuléssig. Die
tiberbaubaren Grundstiicksbereiche sind so groRziigig bemessen, dass dieses Planungsziel
gut erreicht werden kann. Fur die Zufahrt zu den im Westen des Baugrundstlicks gelegenen
Stellplatzen wurde auf Empfehlung der Polizei eine Begrenzung mit Hochborden
vorgeschrieben, um das Durchfahren von Autos auf die Strae ,Rauher Grund* zu
verhindern.

6.3  Verkehrsflichen und Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflachen
Die Zufahrt zum Baugrundstiick ist nur im festgesetzten Bereich zulassig, um im
Kurvenbereich flir die Verkehrssicherheit Vorsorge zu treffen.

6.4 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
Um die dem bebauungsplan ,GE Hohenberg“ zu Grunde liegende Ausgleichskonzeption
umzusetzen, wurden die Festsetzungen aus dem Jahr 1996 auf ihre Wirkung beim
konkreten Vorhaben Uberpriift und zu groRen Teilen unverandert oder angepasst
tibernommen. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung,
zum Boden- und Grundwasserschutz, zur Gestaltung von Stellplatzen und zur Verwendung
von Leuchtmitteln getroffen.

6.5 Leitungsrecht
Im Geltungsbereich wurde ein Leitungsrecht zugunsten des Leitungstrégers festgesetzt, um

die Trasse einer Olpipeline zu sichern.

6.6  Anpflanzungen von Bdumen und Strduchern, Dachbegriinung

Die urspriinglichen Festsetzungen zu Anpflanzungen aus dem Bebauungsplan 1996 wurden
modifiziert und angepasst. So sind auf dem Grundstiick weniger Grinflachen herzustellen
und Biume zu pflanzen. Dies wird kompensiert durch eine vollstdndig zu begrinende
Dachfldche. Damit wird von der urspriinglichen Ausgleichskonzeption zwar abgewichen, der
beabsichtigte Kompensationseffekt aber beibehalten. Nicht bebaute Grundstiicksflachen
sind zu begrinen.
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6.7  Erhaltung von Baumen und Stréauchern

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes von den Grundstiickseigentiimern
vorzunehmende Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Bdume und
Straucher sind durch gleiche oder andere standortgerechte Arten zu ersetzen. Damit soll
gewahrleistet werden, dass der Zustand von Natur und Landschaft durch den
Bebauungsplan nicht verschlechtert wird.

6.8  Flachen zur Herstellung des StraBenkérpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthélt und soweit
erforderlich, sind an den Verkehrsflachen angrenzende Grundstiicke bis zu einer
horizontalen Entfernung von 3 m von der Stralenbegrenzungslinie als Fldchen nach § 9
Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kdnnen fur Aufschittungen, Abgrabungen und
Stutzmauern in Anspruch genommen werden. Die Festsetzung schlie3t die Herstellung
unterirdischer Stutzbauwerke ein.

6.9 Gestaltungsvorgaben
Die Festsetzungen zur Gestaltung sollen die Einbindung des Vorhabens in die bauliche und
* landschaftliche Umgebung sicherstellen. Es werden insbesondere geregelt:

Fassaden- und Dachgestaltung
Werbeanlagen,

Einfriedigungen und Stitzmauern
Abfallbehalter und —container
Regenwasserbehandlung

7. Hinweise

Es werden eine Reihe von Hinweisen aufgenommen, um die beteiligte Behérden gebeten
oder die die zu erstellenden Bauantragsunterlagen zum Gegenstand haben.

8. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich, das Grundstiick wurde von der Stadt an die
Investoren verkauft.

9. Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 0,4 ha (100 %)
Sondergebiet ca. 0,4 ha (100 %)
10. Kosten

Die Ubernahme der Planungs- und Durchfilhrungskosten durch den Vorhabentrager ist im
Durchfiihrungsvertrag geregelt.
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B. Umweltbericht

1. Rahmenbedingungen

Das Baugesetzbuch 2004 regelt, dass fiur die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der
Aufstellung oder Anderung eines Bauleitplanes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB eine
Umweltpriifung durchgefihrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden.

Da das Plangebiet als planungsrechtliches Bestandgebiet bereits seit 1996 bebaubar ware,
ist ein wesentlicher Teil der Umweltpriifung die Differenzbetrachtung der Situation nach dem
Bebauungsplan 1996 im Vergleich zur Situation nach erfolgter Bebauungsplanénderung. Ein
Ausgleich der mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriffe ist nur insoweit erforderlich,
als zusétzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen. Ein Ausgleich ist dann
nicht erforderlich, wenn anstelle der alten bisher nicht genutzten Baumdglichkeit eine neue
Baumdglichkeit ohne zusatzliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft treten soll.

Bei der Abwéagung ist nicht vom Ist-Zustand des Gebietes auszugehen; vielmehr sind die
planungsrechtlich bisher zuldssigen Bauméglichkeiten den Festsetzungen der
Bebauungsplanung gegeniiberzustellen. Die Abwéagungsentscheidungen zu den Eingriffen in
Natur und Landschaft beziehen sich dabei auf die zusétzlich fur Eingriffe vorgesehene
Flachen.

2. Bebauungsplan ,,GE Hohenberg " 1996

Im geanderten Bebauungsplan sind fiir den 0,4 ha groRen Geltungsbereich folgende
Flachennutzungen festgesetzt:

Gewerbegebiet ca. 0,4 ha (100 %)

3.  Bebauungsplan ,,GE Hohenberg®, 6. Anderung 2007

Sondergebiet ca. 0,4 ha (100 %)
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4, Differenzbetrachtung

Ein Vergleich der wesentlichen Festsetzungen ergibt folgendes Bild:

BP GE Hohenberg,

BP GE Hohenberg 1996 6. Anderung 2007

Baugebietsart Gewerbegebiet Sondergebiet

Grundflachenzahl 0,4 0,4

ca. 1.606 m? ausnahmsweise

o 2 i
Nutzbare Grundfldche (nach Uberschreitung um 25 % fiir o LB (1 B T

Uberschreitung bis 0,7 zulassig,

GRZ bzw. innerhalb der versickerungsfahige Stellplatze : )
Baugrenzen) bzw. 50 % bei zusatzlichen ‘\'/V;g?éa gichgzct:[?nrtiauptgebaude
Ausgleichsmafnahmen zuldssig g beg
TH=6m max. H ca. 7,85 m tber EFH
FH=7m geplant;

Gobgudsitien Uber Stralle ; Abweichungen von | EFH auf StraBenhohe im Osten;

der EFH um + /- 1m zulassig max. H: Festsetzung 507 m UNN

Wasserdurchlassige Belage fur
Besucherstellplatze, Zufahrten, | Wasserdurchléassige Belage fur
und andere unbebaute alle Stellplatze

Grundsticksteile

Versiegelung

Begriinung Stellpldtze 1 Baum / 6 Stellplatze 12 Baume / 63 Stellplatze

- Eingrunung mit Pflanzstreifen,
mind. 2 Baume und 2 Straucher
je 100 m? Pflanzfléche;

- zur Strafte, 5 Baume und 5
Straucher je 100 m?
Pflanzflache;

- Flache fur Anpflanzungen PZ 2
(ca. 840 m?, mind. 2 B&ume und
2 Straucher je 100 m?
Pflanzflache)

- nicht bebaute Grundsticksteile
mit standortgerechten,
heimischen Strauchern; mind. 2
Baume und 2 Straucher je 100
m?2 Pflanzflache

Begriinung Grundstiick

Dachflache tber 200 m? mind.

2u 70 % zu begrinen Vollsténdige Begrlinung

Dachbegriinung

gt Ergebnis der Differenzbetrachtung

Es kann festgestellt werden, dass das Festsetzungskonzept des geédnderten
Bebauungsplanes die Belange des Umweltschutzes berlicksichtigt. Es werden insbesondere
Festsetzungen zur Minderung der Versiegelungswirkungen getroffen. Die etwas gréRere
Gebaudeho6he ware nach den Ausnahmevorschriften des Bebauungsplanes 1996 ebenfalls
zulassig gewesen.

Uber den Bestand hinaus werden keine zuséatzlichen Bauflachen zur Verfugung gestelit.
Durch die Verknupfung der ausnahmsweise zuldssigen héheren Grundflachenzahl mit einer
vollstandigen Dachbegriinung kénnen die Auswirkungen begrenzt werden.

Es wird kein zusétzlicher Ausgleichsbedarf erzeugt.
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C. Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 24.04.2007 die Aufstellung die 6. Anderung des
Bebauungsplans "GE Hohenberg“ in Horb am Neckar und Horb am Neckar — Bildechingen
als Vorhabenbezogener Bebauungsplan Freizeit- und Unterhaltungszentrum beschlossen;
dabei kommt das Verfahren nach § 13 a BauGB (Bebauungspléne der Innenentwicklung)
zur Anwendung. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.07.2007 im Schwarzwélder Boten
und in der Stuidwestpresse ortsiiblich éffentlich bekannt gemacht.

2. Offentlichkeitsbeteiligung

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 17.07.2007 den Planentwurf gebilligt. Dieser
wurde in der Zeit vom 03.08.2007 bis zum 03.09.2007 &ffentlich ausgelegt. Dabei wurden
folgende Anregungen vorgetragen:

21 Mairs Garage, 31.08.2007

Laut Pachtvertrag 5.0213.000074.1 vom 02.03.2006 haben wir das Grundstlck mit der
Gastankstelle bis zur StraRe hin gepachtet.

Bitte um Kl&rung.

AuRerdem méchten wir wissen, wie die Bebauung zu unserer Grundstiicksgrenze hin
aussieht, dies ist aus dem aushangenden Plan nicht ersichtlich.

Herr Wegst, vom Bautréger, wolite mit uns ab dem 20.08.2007 einen Besichtigungstermin
vor Ort vereinbaren, wir haben bis heute nichts vom ihm gehért.

Stellungnahme:
Das Anliegen der Firma Mair wurde bei einem Gesprédch am 11.09.2007 geklért. Der

Vorhabenstrager hat dabei den Grenzverlauf und die Gestaltung der Bebauung und des
Geldndes zur Grenze hin vorgestellt. Die Grenzziehung aus dem Pachtvertrag wird
berticksichtigt und in den zeichnerischen Festsetzungen angepasst. Zur Gestaltung der
Bebauung zur gemeinsamen Grundstiicksgrenze ergaben sich keine weiteren Fragen.
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3. Beteiligung der Behorden

Mit Schreiben vom 23.07.2007 wurden die Behérden von der Planung unterrichtet und am
Verfahren beteiligt. Es wurden nachfolgende Anregungen vorgetragen:

Behorde Anregungen |Antwort Abwagung
ja nein siehe Kapitel

Regierungsprasidium Karlsruhe
Referat Raumordnung nein
MarkgrafenstralRe 46, 76247 Karlsruhe

Landratsamt Freudenstadt
Postfach 620, 72236 Freudenstadt X 21.08.2007  |3.1

Deutsche Telekom AG

PTI 32, Produktionsmanagement
Adolph-Kolping-Strafie 2-4, 78661
Donaueschingen

nein

Kabel Baden-Wirttemberg GmbH & CO
KG, Planauskunft, Martin-Luther-Stralle nein
59, 71636 Ludwigsburg

IHK Nordschwarzwald
Postfach 920, 75109 Pforzheim X 22.08.2007 |32

Polizeidirektion Freudenstadt
Marktplatz 47, 72250 Freudenstadt & ez LG

Handwerkskammer Reutlingen,

Postfach 1743, 72707 Reutlingen Rl

MWS/EnBW Regionalzentrum Schwaben-
Neckar, Postfach 1152, 71070 Herrenberg = 15.08.2007

3.1 Landratsamt Freudenstadt, 21.08.2007

Untere Naturschutzbehérde

1. Da die Plananderung im gtiltigen Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache
dargestellt und im Ubrigen auch im bisher gultigen Bebauungsplan "Gewerbegebiet
Hohenberg" als gewerbliche Baufidche ausgewiesen war, wird der Planénderung
zugestimmt.

2. Die Ausfuhrungen im Umweltbericht werden aus naturschutzfachlicher Sicht ebenfalls
mitgetragen. Die Verknuipfung der ausnahmsweise zuléssigen héheren Grundfléachenzahl
mit einer vollstdndigen Dachbegriinung wird naturschutzfachlich begriuft. Weitergehende
MaRnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich des mit der Planung erméglichten Eingriffs
in Natur und Landschaft werden aus naturschutzfachlicher Sicht nicht fur erforderlich
gehalten. Durch entsprechende Nebenbestimmungen in der Baugenehmigung oder
vertragliche Regelungen mit dem Investor im Rahmen des Durchfuhrungsvertrages ist
sicherzustellen, dass die grinordnerischen MaRnahmen im Zuge der Errichtung des
Bauvorhabens umgesetzt und die Neuanpflanzungen dauerhaft erhalten und bei Abgang
artenentsprechend ersetzt werden.

Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz

Grundsatzlich hat eine Prifung zu erfolgen, inwieweit das unverschmutzte
Niederschlagswasser der Dachflachen auf dem eigenen Grundstlck schadlos zur
Versickerung gebracht werden kann. Auf die Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und
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Verkehr (iber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 wird
hingewiesen.

Wir bitten daher, einen Nachweis {iber die Sickerfahigkeit des dort anstehenden Bodens
vorzulegen. Die Durchfiihrung eines wasserrechtlichen Verfahrens bleibt vorbehalten.

Gewerbeaufsicht
Aus der Sicht der Gewerbeaufsicht bestehen keine Bedenken gegen die Planung.

Stellungnahme:

Das anfallende Niederschlagswasser wird dem Regenwasserkanal zugeleitet und an die
Vorflut abgegeben. Diese vom Landratsamt genehmigte Konzeption liegt dem gesamten
Gewerbegebiet Hohenberg zu Grunde; die entsprechenden Leitungen und technischen
Einrichtungen wurden in Zuge der ErschlieBung des Gewerbegebietes seit 1996 errichtet.

Durch das begriinte Dach des Gebé&udes wird ein mal3geblicher Beitrag zur Riickhaltung,
zum Verbrauch und zur Verdunstung von Niederschlagswasser geleistet. Die Stellplétze sind
versickerungsféhig zu gestalten, nicht bebaute Grundstiicksteile zu begriinen. Auf weitere
Riickhaltungen in Form von Zisternen 0.4. wurde daher verzichtet.

Die Sickerféhigkeit des Bodens wurde im Zuge der Baugrunduntersuchungen betrachtet.
Der mit der geotechnischen und orientierenden umwelttechnischen Baugrunduntersuchung
beauftragte Gutachter kommt hinsichtlich der Wasserdurchléssigkeit (Versickerungseigung)
zu folgendem Ergebnis: ,Die mittlere Wasserdurchléssigkeit der anstehenden quartéren
Béden der Schicht 1 und der ZersatzbGden in der oberen Zone der Schicht 2 ist
unterschiedlich und erfahrungsgeméR gering.” (S. 7 des Gutachtens 07358-Ho des
Ingenieurbiiro fiir Geotechnik J. Krusche vom 06.06.2007). Der Untergrund eignet sich somit
nicht ftir eine Versickerung.

3.2 IHK Nordschwarzwald

Unsererseits bestehen fir den o. g. Bereich keine Planungen oder Zielvorstellungen, die fur
die Raumordnung und wirtschaftliche Entwicklung fir diesen Bereich von Bedeutung sind.
Fur den Fall, dass von der PlanungsmaRRnahme gewerbliche Unternehmen in angrenzenden
oder benachbarten Gebieten betroffen werden, weisen wir im Interesse des
Bestandsschutzes fir diese Unternenmen vorsorglich darauf hin, dass bei
PlanungsmaBnahmen die Voraussetzungen fur den Bestand bestehender Unternehmen zu
schaffen sind und deren Anpassung an verdnderte betriebliche oder sonstige wirtschaftliche
Verhéltnisse, die fur die Fortfihrung der gewerblichen Unternehmen erforderlich sind, zu
gewahrleisten ist. Gegebenenfalls empfehlen wir, betroffene Gewerbebetriebe Uber die
Planungsabsicht individuell zu informieren und ihnen Gelegenheit zur Stellungnahme
einzuraumen.

Durch Diskotheken und Spielhallen in Gewerbegebieten kommt es in deren Umfeld oft zu
nachtlichen Stérungen, teilweise auch zu Sachbeschadigungen und Verunreinigungen auf
den Grundsticken der benachbarten Gewerbebetriebe. Der Schutz dieser
Gewerbegrundstiicke durch Umz&unungen und Wachpersonal, wie auch die Beseitigung der
Schaden, kann bei den Unternehmen zu erheblichen finanziellen Belastungen fiihren. Wir
begriRen daher, dass das dargestellte Konzept eine stérkere soziale Kontrolle durch
unterschiedliche Nutzergruppen des "Entertainment-Centers" zum Ziel hat. Vermutlich wird
aber die Betriebszeit der Diskothek Uber die Offnungszeiten der Bowlingbahn und der
Gastronomie hinausgehen. Wir sehen daher eine solche Ansiediung kritisch, da wir trotz des
von lhnen angestrebten Nutzungsmixes des "Entertainment-Centers" nachteilige
Auswirkungen auf die bereits anséssigen Betriebe beflrchten.

Auch stellt sich fiir uns die Frage, ob der Betrieb der Diskothek und der Spielstatte weiter
Bestand haben wird, wenn die Bowlinganlage nicht oder fir langere Zeitrdume nicht
betrieben wird oder werden kann, weil beispielsweise kein Pachter gefunden wird oder die
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Rentabilitst dieser Teilnutzung insgesamt nicht gegeben ist. Ahnliches gilt fur die
Gastronomiebereiche. Dieser Punkt solite im weiteren Verfahren beriticksichtigt werden.

Da wir nicht ausschlieRen kénnen, dass uns auch nach Ablauf der Anhdrungsfrist neue
Erkenntnisse zugénglich gemacht werden, bitten wir um Verstandnis, wenn wir diese zu
einem spéateren Zeitpunkt bermitteln.

Stellungnahme:

Die unmittelbar benachbarten Betriebe wurden in die Planung einbezogen; sie hatten im
Rahmen der éffentlichen Auslegung die Méglichkeit, sich zu du8ern und werden weiterhin im
Baugenehmigungsverfahren gehort.

Durch die Betriebskonzeption des Freizeit- und Unterhaltungscenters kénnen nach
Auffassung der Stadt nachteilige Auswirkungen auf bereits anséssige Betriebe
ausgeschlossen werden.

Fragen zur zuktinftigen Rentabilitit der gesamten oder von Teilen des Vorhabens kénnen
durch die Bauleitplanung nicht beantwortet werden. Grundsétzlich bietet das Instrument des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans wegen des damit verbundenen
Durchfiihrungsvertrags gute Steuerungsméglichkeiten bei Ansiedlungen. Die Stadt vertraut
(wie auch bei allen anderen Ansiedlungen im Stadtgebiet) auf das der Ansiedlung zu Grunde
liegende Konzept mit unterschiedlichen Betriebsteilen und seine wirtschaftliche
Tragfahigkeit. Das unternehmerische Risiko wird gesehen; mdéglicherweise erforderliche
Anderungen sind sowhl aufgrund des Durchfithrungsvertrags wie auch durch die planungs-
und bauordnungsrechtlichen Rahmenbedingungen unzuldssig bzw. genehmigungspflichtig.

3.3  Polizeidirektion Freudenstadt

Die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist aus polizeilicher Sicht aus 2
Aspekten zu betrachten:

1. Verkehrspolizeiliche Belange

2. Kriminalpréventive Betrachtung.

Da die Polizei in planungsrechtlichen Verfahren in der Regel nur bei der Aufstellung von
Bebauungsplénen gehort wird, und erst nach der Bauausfiihrung im Rahmen von
Verkehrsschauen evtl. wieder mit dem dann tiberbauten Gebiet konfrontiert wird, kann die
Stellungnahme auch Anregungen beinhalten, die Teil der Ausfiihrung sind. Hierdurch soll u.
a. vermieden werden, dass nach der Bauausfilhrung Kriterien bekannt werden, durch die z.
B. zu viele Verkehrszeichen aufgestellt werden mussen.

1. Verkehrspolizeiliche Belange

Zu "Textliche Festsetzungen"

Ziff. 6 Verkehrsflachen und Anschiuss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (siehe auch
Ziff. 7.3 der Begrindung)

"Die Zufahrt zum Baugrundstiick ist nur im festgesetzten Bereich zuléssig."

Aus Richtung Kreisverkehr befindet sich die Grundstlickszufahrt nach einer
uniibersichtlichen Linkskurve. Um eine optimale Sichtweite zu erhalten, sollte die Zufahrt
moglichst weit an die nérdliche Grundstiicksgrenze zum Flurstlick Nr. 2140/5 hin verlegt
werden. Dort wo die Zufahrt im Lageplan vorgesehen ist, beginnt in Richtung Kreisverkehr
bereits der Anstieg der Béschung, so dass ein Gelandeeinschnitt erforderlich wird. Bei der
zulassigen Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h sollten Sichtdreiecke von 3/70 m geschaffen
werden.

Eine Geschwindigkeitsbeschrankung auf dem "Rauhen Grund" sollte nicht bereits im Vorfeld
in Erwégung gezogen werden, nur damit die Sichtweite unterschritten werden kann.

Die Grundstiickszufahrt sollte zum "Rauhen Grund" hin durch einen abgesenkten Bordstein
von der Fahrbahn der éffentlichen StraRe baulich getrennt werden. Hierdurch werden die
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Vorrangverhéltnisse verdeutlicht, auf eine Vorfahrtregelung mit Verkehrszeichen kann dann
verzichtet werden.

Aus Richtung Kreisverkehr sind entlang der Fahrbahn des Rauhen Grunds beidseitige
Gehwege angelegt. Der nordliche Gehweg entlang des Baugrundstiicks endet am
Kurvenausgang.

Aus Richtung Haugensteinsiedlung, vom Wohngebiet Hohenberg, aus Richtung Kaserne
und auch von "Mc Donalds" ist mit einem FuRgéngeraufkommen vom und zum
Entertainment-Center zu rechnen. Es wird deshalb vorgeschlagen, im Bereich der stdlichen
Grundstiicksgrenze zum Flurstiick 2140/3 hin einen FuBweg / Treppenabgang anzulegen.
Dort kann die fur FuBganger kirzeste Verbindung angelegt werden. Hierdurch kann
verhindert werden, dass FuBganger am Ende des Gehweges auf der Fahrbahn bis zur
Grundstiickszufahrt gehen miissen, bzw. einen "Trampelpfad" anlegen. Der FuRweg sollte
bei Dunkelheit beleuchtet werden.

Das Geldnde weist im Bereich der Kurve des Rauhen Grunds eine Béschung auf, die bis zu
ca. 1,80 m hoch steil ansteigt. Die Zufahrt zu den westlichen Stellplatzen verlauft entlang der
Hangkante. Hier sollte durch einen Hochbordstein ein Uberfahren erschwert werden.
Schutzplanken als Absturzsicherung werden vorerst nicht fur erforderlich erachtet, jedoch
sollte diese Option offen gehalten werden, sofern sich auf Grund von Unfallen eine
Notwendigkeit ergibt.

Verkehrsregelnde MaRnahmen durch Verkehrszeichen und —einrichtungen auf dem Geléande
des Entertainment-Centers missen vor ihrer Installierung durch die Stadt Horb als
zustandige Verkehrsbehérde angeordnet werden. Auch wenn sie sich auf Privatgrund
befinden, ist fur die Anordnung die Verkehrsbehérde zusténdig, da es sich um tatséchlich
dffentlichen Verkehrsraum handelt.

Ziff. 7.4 Stellplatze
Die Stellplatze und die Zufahrt sollten ausreichend beleuchtet werden, damit keine
Dunkelzonen entstehen und FuRganger besser wahrgenommen werden.

Ziff. 9 und 9.3 Anpflanzung von Baumen und Strauchern, Dachbegriinung (siehe auch Ziff.
7.6 der Begriindung)

Durch die Anpflanzungen dirfen keine Sichtbehinderungen fiir den Verkehr verursacht
werden. Im Bereich der Sichtdreiecke der Grundstiickszufahrt soliten die Stréducher und
Hecken eine Héhe von 0,80 m nicht Gberschreiten.

Ziff. 14 Einfriedungen und Stutzmauern
Eine Einfriedung des Grundstiicks darf sich im Bereich der Zufahrt nicht als Sichthindernis
fur den ausfahrenden Verkehr auswirken. Sichtdreiecke sind frei zu halten.

2 Kriminalpraventive Aspekte

Im Gebaude sollten bereits bei der Planung einbruchshemmende und sicherungstechnische
MaRnahmen sowie die evtl. Installation von Uberwachungstechnik bertcksichtigt werden.
Architekten und Bauherren/innen kénnen mit der Kriminalpolizeilichen Beratungsstelle in
Freudenstadt, Telefon 07441/536-365, beratungsstelle@pdfds.bwl.de eine kostenlose
fachmannische und neutrale Beratung vereinbaren.

Durch eine gute Ausleuchtung und Ubersichtliche Wegflihrung, ausreichende Breite und
Einsehbarkeit auf ganzer Lange werden Angstraume vermieden. Bei der Bepflanzung solite
im 6ffentlichen Bereich auf durchgehend hohen Seitenbewuchs verzichtet werden. Dadurch
erhoht sich das subjektive Sicherheitsempfinden und erméglicht frihzeitig Gefahren-
situationen zu erkennen.

Stellungnahme:
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Die Lage der Grundstiickszufahrt wurde zwischen Stadt und Vorhabenstréger abgestimmt.
Dabei soliten Eingang der Eingang zum Bowling-Center und Grundstiickszufahrt
voneinander abgesetzt werden. Durch die vorgesehen Gestaltung des Geléndes (siehe
Ansichten des Vorhaben- und ErschiieBungsplans) wird die B6schung zwischen Stra3e und
Grundsttick tber weite Strecken deutlich abgetragen. Sichtbehinderungen im Ein- und
Ausfahrtsbereich werden dabei minimiert. Es sind entlang der Stral3e auf dem
Baugrundstiick Anpflanzungen von B&umen vorgesehen; deren Kronenbereich I&sst die
Sichtbeziehung aus dem Fahrzeug auf die Stra3e zu, weil er erst bei etwa 2 m Hohe
beginnt.

Der FuBwegezugang aus Stidwesten (Gehweg vor Fist.Nr. 2140/3) wird eingerichtet. Dies
lasst der vorhabenbezogene Bebauungsplan zu und der Durchfiihrungsvertrag wird
entsprechend ergénzt. Ahnliches gilt fiir den Hochbordstein an der Zufahrt zu den
Stellplatzen im Westen des Baugrundstiickes; ergénzend wurde eine Regelung in den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen (Ziffer 5. der Festsetzungen).

Die Stellplatze auf dem Grundstiick werden beleuchtet. Grundsttickseinfriedigungen sind nur
zum nérdlich gelegenen Grundstiick Fist.Nr. 2140 vorgesehen.

4. Weitere Planerganzungen

Im Zuge der fortschreitenden Planungsarbeiten wurden folgende geringfugige Anderungen
der Planzeichnung bzw. den textlichen Festsetzungen vorgenommen:

. In der Planzeichnung wurde die nérdliche Grundstlicksgrenze angepasst.
. Das Zu- und Abfahrtsverbot wurde redaktionell klar gestellt.
. Die Bezeichnung des Sondergebiets wurde nach beschluss des Gemeinderates vom

17.07.2007 von ,Entertainment-Center* zu ,Freizeit- und Unterhaltungszentrum®
geandert; alle Unterlagen wurden entsprechend angepasst.

Eine erneute Auslegung des Planentwurfes ist wegen der Geringfuigigkeit dieser
Anderungen und ihrem klarstellenden Charakter nicht erforderlich.

Rottenburg am Neckar, den 11.09.2007
NACHTRiE/I}%M
Stadtebau . Umweltplanung

Ausgefertigt, Horb a.N. 27.09.2007

LA

ichael
berbiirgermeister
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