Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnsiedlung Depot, Stadt Millheim-Karlich

Begriindung

Zur

4. Anderung des Bebauungsplanes

LWohnsiedlung Depot*

Stadt Miilheim-Karlich

Verbandsgemeinde WeiRenthurm

gemaR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Satzungsexemplar, September 2014



Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnsiedlung Depot*, Stadt Millheim-Kérlich

Gliederung

Planungssituation, Ziel und Zweck der Anderungsplanung

1.1. Ausschluss von Bordellbetrieben und vergleichbaren Nutzungen, in denen der
gewerbsmafigen Prostitution nachgegangen wird
1.2. Ausschluss von Internet-Cafés
1.3. Ergénzung der Festsetzung tUber Werbeanlagen
2. Auswirkungen der Anderungsplanung
3. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

4, Umweltschutz

5. Verfahrensablauf

1. Planungssituation; Ziel und Zweck der Anderungsplanung

1.1. Ausschluss von Bordellbetrieben und vergleichbaren Nutzungen, in denen der

gewerbsmaiBigen Prostitution nachgegangen wird

Am 14.01.2014 ist bei der Verbandsgemeindeverwaltung eine Bauvoranfrage fir ein
Gebaude bzw. Grundstick ,In der Florinskaul 14“ im Bereich des Bebauungsplangebietes

~Wohnsiedlung Depot” eingegangen.

Der Bauherr beabsichtigt die Vermietung von Wohnwagen oder Wohnmobilen an
Prostituierte in der Halle auf dem Grundstick in der Gemarkung Mulheim, Flur 6, Flurstiick-
Nr. 571/7, sowie auf dem Gelande im rlickwartigen Bereich des Grundstiickes.

Der o0.g. Bebauungsplan weist fir den betroffenen Bereich die Art der baulichen Nutzung

»(eingeschrénktes) Gewerbegebiet* gem. § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus.

Da es sich bei Bordellen und vergleichbaren Einrichtungen, in denen der gewerbsmaRigen

Prostitution nachgegangen wird, nicht um Vergniigungsstitten im Sinne des
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Stadtebaurechts, sondern um Gewerbebetriebe handelt (siehe auch Urteil des
Verwaltungsgerichtshofes Baden-Wirttemberg vom 23.03.2012, Az.: 5 S 3239/11), ist die
beantragte Nutzung gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 Baugesetzbuch nach derzeitigem Planungsrecht

regelzulassig.

Bordelle und bordellartige Betriebe wirken in Gewerbegebieten (und auch in Misch- und
Industriegebieten) als Fremdkoérper und verdrangen stadtebaulich erwiinschte Nutzungen,
insbesondere durch hdéhere Mietpreise und ihre negative Ausstrahlungswirkung.

Schon durch die Ansiedlung einer der o0.g. Einrichtungen wirde sich der Gebietscharakter im
Bebauungsplangebiet ,Wohnsiedlung Depot* nachteilig verédndern. Negative Auswirkungen
im Sinne eines ,Trading-down-Effekts* (zunehmende Leerstande, Imageverfall des
Standorts) wirden zu einer Niveauabsenkung und zu einer damit verbundenen
Strukturverénderung des Gebiets fUhren. Der stadtebaulich unerwiinschte "Trading-Down-
Effekt" wird unter anderem durch eine Konkurrenzsituation zwischen den auszuschlieRenden
Betrieben mit typischerweise geringem Investitionsbedarf und vergleichsweise hoher
Ertragsstirke sowie "normalen" Gewerbebetrieben mit deutlich héherem Investitionsbedarf
und geringerer Ertragsstdrke ausgelost, denn der Wettbewerb um Grundstiicke und
Immobilien zwischen Konkurrenten mit unterschiedlicher wirtschaftlicher Potenz fuhrt
tendenziell zu einer Erhdhung der Grundstiicks- und Mietpreise und damit zu einer
Verdrangung von Gewerbebranchen mit schwacherer Finanzkraft.

Eine hochwertige Vermietung oder ein Verkauf von Grundstiicken, Gebauden oder Raumen
waren in Kenntnis eines benachbarten Bordells erschwert, wenn nicht sogar unméglich, da
das Umfeld bei entsprechenden Betrieben ein wichtiger Standortfaktor ist.

Von der Zulassigkeit von Bordellen wund vergleichbaren Einrichtungen im
Bebauungsplangebiet ,Wohnsiedlung Depot‘ sollte insbesondere Abstand genommen
werden, da in Teilen des vorliegenden Bebauungsplangebietes die Art der baulichen
Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet’ (gem. § 4 BauNVO) ausgewiesen ist.

Um die zuvor erlauterte stadtebaulich nachteilige Entwicklung fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Wohnsiedlung Depot* zu vermeiden und die dafir notwendige
Rechtssicherheit herzustellen, hat der Stadtrat beschlossen, Bordelle und vergleichbare
Nutzungen, in denen der gewerbsméaRigen Prostitution nachgegangen wird (z.B.
Anbahnungsgaststatten, Privatclubs, Kontaktsaunen und Ahnliches), im
Bebauungsplangebiet ,Wohnsiedlung Depot* im Bereich des Gewerbe-, Misch- und
Industriegebietes auszuschlieBen und die Festsetzungen des zugrundeliegenden

Bebauungsplanes entsprechend zu andern.
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1.2. Ausschluss von Internet-Cafés

In der Rechtsprechung ist bis heute nicht abschlieRend geklart, ob Internet-Cafés als
Vergniigungsstéate (z.B. Spielhalle) oder Gewerbebetrieb einzuordnen sind.

Aus einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 09.03.2005 (BVerwG 6 C 11.04) ist zu
entnehmen, dass ein Internet-Café als Spielhalle zu werten ist, wenn die Gesamtumstande
darauf schlieRen lassen, dass die Betriebsraume hauptséachlich dem Spielzweck dienen und
die anderweitige Nutzung der Computer (z.B. Internetnutzung, Geschaftsanwendungen)
dahinter zurtcktritt.

Laut Aussagen der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz handelt es sich bei einem Internet-Café
nicht mehr um eine Vergnlgungsstétte (z.B. Spielhalle), wenn in einem konkreten
Bauantragsverfahren aus der Betriebsbeschreibung zu entnehmen ist, dass die Computer so
eingerichtet werden, dass diese fir Spielzwecke nicht verwendet werden kénnen. In diesem
Falle wére das Internet-Café als Gewerbebetrieb zulassig.

Bei einem Internet-Café, welches nicht den Charakter einer Spielhalle aufweist, kann jedoch
nicht ausgeschlossen werden, dass es sich im Laufe der Zeit zu einer Spielhalle oder einem
spielhallenghnlichen Unternehmen weiterentwickelt. Dies ware dann der Fall wenn die
Kunden des Cafés die Computer hauptséchlich zum Spielen nutzen wiirden.

Fur das benachbarte Bebauungsplangebiet ,Gewerbepark I wurde bereits mundlich erfragt,
ob die Errichtung eines Internet-Cafés planungsrechtiich zuldssig ist. Eine konkrete
Bauvoranfrage liegt noch nicht vor.

Schon durch die Ansiedlung eines Internet-Cafés im Bebauungsplangebiet ~Wohnsiedlung
Depot® wirde sich der Gebietscharakter nachteilig verandern. Negative Auswirkungen im
Sinne eines ,Trading-down-Effekts" (zunehmende Leerstande, Imageverfall des Standorts)
wlrden zu einer Niveauabsenkung und zu einer damit verbundenen Strukturveranderung

des Gebiets fuhren.

Aufgrund der unklaren Einordnung von Internet-Cafés hat der Stadtrat beschlossen, diese im
gesamten Bebauungsplangebiet ausdriicklich auszuschlieRen, damit der Gebietscharakter
gewahrt bleibt.
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1.3. Ergénzung der Festsetzung iiber Werbeanlagen

In der Vergangenheit gab es mehrfach Probleme bezlglich der Anordnung von
Werbeanlagen. Durch die Errichtung von bodennahen Werbeanlagen auf den Flachen
zwischen der vorderen Baugrenze und der 6ffentlichen StraRenfliche kommt es zu
Sichtbehinderungen im Bereich der Ein- bzw. Ausfahrten der einzelnen Grundstiicke.

Die eingeschrénkten Sichtverhaltnisse stellen eine Gefahrdung des 6ffentlichen Verkehrs
dar. Insbesondere fur FuBgénger und Fahrradfahrer auf den Gehwegen ergeben sich
hierdurch geféhrliche Verkehrssituationen.

Zur Losung dieser Gefahrensituation hat der Stadtrat beschlossen, die Ziffer 1.8
,Nebenanlagen und Werbeanlagen“ der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
»YWohnsiedlung Depot" so zu erganzen, dass eine sichtfreie Ein- bzw. Ausfahrt der einzelnen
Grundstiicke gewahrleistet ist.

2. Auswirkungen der Anderungsplanung

> Neben den geplanten Anderungen ergeben sich durch dieses Verfahren keine weiteren

Auswirkungen.

> Durch diese Plananderung werden keine sonstigen dffentlichen Belange negativ

betroffen.
> Eine wesentliche Beeintrachtigung nachbarlicher Belange ist nicht erkennbar.

> Die Anderung des Bebauungsplanes entspricht insgesamt den Planungsgrundséatzen des
§ 1 Abs. 6 und 7 BauGB.
> Diese Plananderung verursacht fur die Grundstiickseigentiimer keine zusétzlichen

Kosten.

3. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Eine Beeintrachtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch die
vorliegende Anderung ist nicht erkennbar. Es werden keine zusatzlichen Flachen versiegelt,
sodass keine nachteiligen Folgen fur den Natur- und Landschaftshaushalt entstehen.
Samtliche Anderungsinhalte sind mit den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vereinbar.
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4. Umweltschutz

Da es sich vorliegend um eine vereinfachte Plananderung handelt, wird gemaR § 13 Abs. 3
S. 1 BauGB von

- der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

- dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- der Angabe nach § 3 Abs. 2 S.2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflugbar sind,

- sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

5. Verfahrensablauf

Da durch die vorliegende Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und
auch die sonstigen Voraussetzungen erfllt sind, hat der Stadtrat von Milheim-Karlich am
06.02.2014 beschlossen, ein vereinfachtes Plananderungsverfahren gemaf § 13 BauGB mit
folgendem Ablauf durchzufthren:

a) Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) ist durch die Méoglichkeit
der Einsichtnahme in die Planunterlagen fur die Dauer von einer Woche (Mittwoch,
05.03.2014 bis Freitag, 14.03.2014) bei der Verbandsgemeindeverwaltung erfolgt.

b) Von der frihzeitigen Behérdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB) wurde abgesehen
(§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB).

c) Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Rahmen des Offenlegungsverfahrens
(Mittwoch, 14.05.2014 bis Dienstag, 17.06.2014) gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ermdglicht (§
13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB).

d) Den berihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde innerhalb
der Offenlegungsfrist Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben (§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BauGB).

Weiterhin wurde im vereinfachten Verfahren von den umweltbezogenen Bestimmungen

(Umweltprifung/Uberwachung) gemaR § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Aufgestelit:
Verbandsgemeindeverwaltung

WeiBenthurm
Teilbereich 4.1 — Bauleitplanung —
Auftrag;

-

Cdad

Kathrin Schmidt
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Offenlage:
Die vorstehende Begriindung hat mit den tGbrigen Bebauungsplan-Unterlagen gem.

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit von Mittwoch, 14.05.2014 bis Dienstag, 17.06.2014

(einschlieBlich) zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

Muiheim-Karlich, 18.06.2014 Verbandsgemeindeverwaltung
WeiRenthurm
Th. 4.1 — Bauleitplanung —

,:’g“ adg E:‘\ Im Auftrag:

°
fkathrin Schmidt

Satzungsbeschluss:

Der Rat der Stadt Milheim-Kérlich hat die vorstehende Begriindung in seiner 6ffentlichen

Sitzung am 28.08.2014 beschlossen.
Stadt Mu@ﬁﬂ/

Uli Kléckner
Stadtbirgermeister

Malheim-Karlich, 29.08.2014




