Bebauungsplan der Stadt Freiburg i.Br.

Stadtteil: St. Georgen
Bezeichnung: 12. Anderung des Bebauungsplans , Erweiterung Gewerbegebiet

Haid“ im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Plan-Nr.: 6-26l
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Ausqgangslage

Anlass der Planung

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 20.11.2012 die Fortschreibung einer
Vergnugungsstattenkonzeption fir die Stadt Freiburg beschlossen, die mit Be-
schluss vom 30.06.2015 erganzt wurde. Dartber hinaus hat der Gemeinderat am
20.11.2012 die Fortschreibung der Konzeption zur Steuerung der Ansiedlung von
Bordellen, bordellartigen Betrieben und ahnlichen Betrieben aus dem Jahr 2001
beschlossen. Mit dieser 12. Anderung des Bebauungsplans ,Erweiterung Gewer-
begebiet Haid“, Plan-Nr. 6-26l, sollen fir das Plangebiet die Entscheidung des
Gemeinderates vom 30.06.2015 zur Weiterentwicklung des Vergniugungsstatten-
konzepts umgesetzt werden.

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet wird im Osten durch die Besanconallee, im Siden durch die Matsu-
yamaallee, im Westen durch den Oberen Seeweg und den Futtergangleweg sowie
im Norden durch die Opfinger Stral3e begrenzt.

Flachennutzungsplan

Die 11. Anderung des Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Freiburg i. Br. vom
05.06.2015 stellt die von der Bebauungsplananderung betroffenen Teile des Ge-
werbegebietes Erweiterung Haid als gewerbliche Bauflache bzw. Sonderbauflachen
dar. Da durch die Anderung des Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht
bertihrt werden, wird auch der vorliegende Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Anderung bzw. Erganzung bestehender Bebauungsplane

Die Bebauungsplane Plan-Nrn. 6-26 bis 6-26h werden hinsichtlich der Zulassung
von Spielhallen erganzt und beziglich des Ausschlusses von Bordellen, bordellarti-
gen Betrieben usw. modifiziert.

Bisheriges Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss zur 8. Anderung des Bebauungsplans ,Erweiterung Ge-
werbegebiet Haid“, Plan-Nr. 6-26h, im November 2015 (Drucksache BA-15/018)
umfasste den Geltungsbereich der 12. Anderung und sah sechs verschiedene
Themenbereiche, in denen Anpassungen des geltenden Planungsrechts erforder-
lich sind.
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Folgende Themenbereiche waren Gegenstand des Aufstellungsbeschlusses:

e Die Planung fur die Errichtung eines Birokomplexes an der Jechtinger Stral3e
wurde als 8. Anderung des Bebauungsplans "Erweiterung Gewerbegebiet Haid",
Plan-Nr. 6-26h, gefiihrt. Diese Anderung trat am 10.02.2017 in Kraft (Drucksa-
che G-17/001).

e Von den drei vorgesehenen Anpassungen der Festsetzungen zum Einzelhandel
wurde fiir den Bereich des Betonwerks der Bebauungsplan als 11.Anderung des
Bebauungsplans "Erweiterung Gewerbegebiet Haid", Plan-Nr. 6-26k, weiterge-
fuhrt. Die Satzung trat am 28.07.2017 in Kraft (Drucksache G-17/071).

e Die Planung fir die Errichtung eines Bau- und Gartenmarkts sowie fir die Er-
richtung von Buroflachen auf den Flst.Nrn. 28560/1 und 28570/1 wurde als
9.Anderung des Bebauungsplans "Erweiterung Gewerbegebiet Haid", Plan-Nr.
6-26i weitergefiihrt. Satzungsbeschluss: 30.01.2018 (Drucksache G-18/040).

e Die Fortfihrung der Vergnugungsstatten- und Bordellkonzeption ist Gegenstand
der nunmehr vorliegenden 12. Anderung des Bebauungsplans Erweiterung Ge-
werbegebiet Haid, Plan-Nr. 6-26l.

¢ Die Planungsabsichten zum FFH-Gebiet "Freiburger Mooswalder" (Anpassung
des FFH-Gebiets) und zur Munzinger Strafl3e (Gebaudehothe) wurden bisher
noch nicht weiter verfolgt.

Die friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und Trager sons-
tiger Belange zur 8. Anderung des Bebauungsplans ,Erweiterung Gewerbegebiet
Haid“, Plan-Nr. 6-26h, wurde in der Zeit vom 07.12.2015 bis zum 22.01.2016
durchgefiihrt, die formliche Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden erfolgte
vom 24.07.2017 bis zum 08.09.2017. Es gingen weder in der friihzeitigen noch in
der formlichen Beteiligung Stellungnahmen ein, die der 12. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Erweiterung Gewerbegebiet Haid", Plan-Nr. 6-26l, entgegenstehen.

Konzept zur Steuerung der Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros

Allgemeine Begrindung

Die Haufung der in den letzten Jahren eingegangenen Bauantrage fir die Einrich-
tung von Spielhallen unterstrich die Notwendigkeit, fir das gesamte Stadtgebiet
ein Spielhallenkonzept zur Standortsteuerung dieser Anlagen zu entwickeln.

Die Standorte von Spielhallen befinden sich vor allem in folgenden Bereichen:

e in der Innenstadt und hier mit einer hohen Konzentration in den Cityrandla-
gen und in Nebenlagen zu den Hauptgeschéftsstral3en,

e an den Hauptverkehrsachsen, insbesondere an der Habsburger Stral3e
e ininnenstadtnahen Wohn- und Mischgebieten.

Von Spielhallen und Wettburos kénnen erhebliche Storpotenziale fur eine geordne-
te stadtebauliche Entwicklung ausgehen. Spielhallen kdbnnen ungesteuert ein Aus-
I6ser bzw. Grund fir folgende Nachteile in Stadtquartieren sein:
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e Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges,

e moglicher Ausléser von Verdrangungs- und Trading-Down-Effekten,
e Flachenverbrauch, z.B. in Gewerbegebieten,

e Larm, z.B. durch lange Offnungszeiten,

e Storung des Ortsbhildes durch schwache Gestaltung und geschlossene Erdge-
schosse,

¢ Imageverlust fur Nachbarnutzungen,
e gesellschaftliche Vorbehalte,
e soziale Exklusion und Abschottung durch Gestaltung der Spielhallen.

Fur die stadtebauliche Betrachtung ist insbesondere der Trading-Down-Effekt
malgebend, der allerdings nur mit Blick auf den konkreten Einzelfall beurteilt
werden kann. Dartber hinaus sind weitere Rahmenbedingungen bei der Steuerung
durch die Bauleitplanung zu beachten. Z. B. ist ein Totalausschluss von Spielhal-
len innerhalb eines Stadtgebietes rechtlich nicht maoglich. Partielle Ausschliisse
mussen stadtebaulich begriindet sein, der Schutz von bestimmten Stadtbereichen
kann zudem zu einer Verdrangung in ungeschuitzte Gebiete fihren.

Der Gemeinderat hat im Jahr 2012 auf der Grundlage von in Auftrag gegebe-
nen Gutachten und der darin enthaltenen Bewertungen im Rahmen der Funkti-
ons- und Standortanalyse ein Konzept zur Steuerung von Vergnigungsstéatten
beschlossen (siehe Drucksachen G-12/127 und G-15/089).

Danach wird in den Stadtteilzentren der Ausschluss von Vergnugungsstatten
und insbesondere von Wettblros und Spielhallen

e zum Schutz der Wohnnutzungen,
e zum Schutz der sozialen Einrichtungen,
e zum Schutz der Nahversorgungsfunktion,

e zum Schutz der Angebotsvielfalt von traditionellen Einzelhandels- und Dienstlei-
tungsbetrieben in den Geschaftslagen und

e zum Schutz vor Trading-Down-Tendenzen

erfolgen. Diese Stadtteilzentren weisen - mit Ausnahme des Stadtteilzentrums
Oberwiehre/Oberau - lediglich Nahversorgungscharakter auf und sind teilweise
durch Leerstande, kleinteilige Betriebsstrukturen, Besatzllicken, hohes Verkehrs-
aufkommen und eingeschrankte stadtebauliche Qualitdten gepragt.

In den Mischgebieten der Kernstadt und in den Ortschaften erfolgt der Aus-
schluss von Vergniigungsstatten und insbesondere von Spielhallen und Wettbiros

e zum Schutz der Wohnnutzungen,

e zum Schutz der sozialen Einrichtungen (z.B. Schulen, Kindergarten),
e zum Schutz des Stadt- und Ortsbildes,

e zum Schutz des Bodenpreisgefiiges,

e zum Schutz der Versorgungsfunktionen,

e zum Schutz vor Trading-Down-Tendenzen.
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Das Gleiche gilt wegen der zum Teil sehr unterschiedlichen Pragung bzw. Um-
gebungsnutzung fir die unbeplanten gewerblich gepragten Gebiete. So sind
viele Bereiche von Wohnnutzungen umgeben, teilweise befinden sich o6ffentliche
und soziale Einrichtungen, Einzelhandelsnutzungen und Dienstleistungsbetriebe in
der Nahe. Vergnigungsstatten und insbesondere Spielhallen und Wettbiros sind
daher auch in diesen Gebieten

e zum Schutz der bestehenden Gewerbebetriebe,

e zur Wahrung des Gebietstyps,

e zum Schutz der benachbarten Wohnnutzung,

e zum Schutz der offentlichen/sozialen Einrichtungen und
e zum Schutz des Bodenpreisgefiiges auszuschliel3en.

Der Gemeinderat hat die Bewertung des Gutachtens nachvollzogen, dass nur
bestimmte Bereiche der Innenstadt eine stadtebaulich-funktionale Struktur
aufweisen, die die Ansiedlung von Spielhallen und Wettblros vertragen konnte.
Aufgrund der vorhandenen stadtebaulich-funktionalen Struktur bieten sich die In-
nenstadt von Freiburg und insbesondere der Hauptgeschéaftsbereich in der Kai-
ser-Joseph-Straf3e fur die Definition eines Zulassigkeitsbereiches fir Spielhallen
und Wettbiiros an. Nach den Uberlegungen des Gemeinderates sollten Spielhallen
und Wettbliros in der Innenstadt im Bereich der Kaiser-Joseph-Strae bis zum
Martinstor und der Rathausgasse im Unter- oder Obergeschoss ausnahmsweise
zugelassen werden.

Die Grunde liegen in der nahezu monozentrischen - auf die Innenstadt ausgerichte-
ten - Struktur, die aufgrund ihrer stadtebaulichen und funktionalen Attraktivitat
Uber eine erhebliche regionale und Uberregionale Ausstrahlung verfligt. Die
Stadtteilzentren sind im Verhéaltnis zur Innenstadt dagegen schwach entwickelt.
Deshalb sind die Innenstadt und hier insbesondere die Hauptlage der Kaiser-
Joseph-Stral3e geeignet, Spielhallen und Wettbiros aufzunehmen. Allerdings gilt
dies nur fur Bereiche mit den hdchsten Bodenrichtwerten. Fir diesen Teilbereich
ist davon auszugehen, dass weitere Vergnlgungsstatten keinen Trading-Down-
Effekt auszulésen vermogen, soweit die nachfolgenden planerischen Aspekte im
Rahmen der Feinsteuerung beachtet werden. Als Mindestabstand zwischen den
einzelnen Einrichtungen wurden 500 Meter festgelegt. Damit wird der auch im
Landesgliickspielgesetz (LGIUG) geregelte Abstand zwischen den Spielhallen fir
das Planungsrecht aufgegriffen und im stadtischen Spielhallenkonzept umgesetzt.
Bei Sichtbeziehungen muss uber die Entfernung ggf. unter Einbeziehung weite-
rer stadtebaulicher Aspekte eine gesonderte Betrachtung erfolgen.

Dariber hinaus sollen ggf. Standorte bestehender Spielhallen in der Eisen-
bahnstral3e, in der Bismarckallee und im Bereich des Bahnhofs gesichert wer-
den, da in diesem Bereich die vorhandenen Einrichtungen stadtebaulich vertrag-
lich sind. Von diesen Standorten kann aufgrund der Vorgaben des 500m-
Abstands allerdings nur ein Teil der Einrichtungen planungsrechtlich gesichert
werden. Dabei sollen sich die Absicherungen im Bestand auf die stadtebaulich
gunstigsten Standorte beziehen. Zusatzliche Spielhallen in diesem Bereich sollen
jedoch nicht genehmigt werden.
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Die Orientierung an der rechtlichen Regelung des LGIUG fiihrte im Ergebnis da-
zu, dass bezogen auf die Spielhallen mdoglicherweise kein Standort in dem ur-
sprunglich vorgesehenen Planbereich in der Innenstadt sowohl aus planungsrecht-
licher als auch glticksspielrechtlicher Sicht untergebracht werden kann. Auch un-
ter Berucksichtigung der Wechselwirkungen mit den anderen Mindestabstandsre-
gelungen des LGIUG durften die Voraussetzungen fir eine wirksame und recht-
lich haltbare Positivplanung nicht mehr vorliegen.

Die Regelung des LGIUG zum 500m-Abstand fuhrt zu einer Verpflichtung der Stadt,
weitere Positiv-Standorte in Freiburg zur Ansiedlung von Spielhallen auszuwei-
sen, um nicht gegen das Verbot der Verhinderungsplanung zu verstof3en.

Im Rahmen daher weiter erforderlich gewordener Untersuchungen wurden als
fur eine Neuausweisung von Spielhallen in Betracht kommende Gebiete (Such-
raume) nur die Baugebiete betrachtet, in denen Vergnigungsstatten bzw. Spiel-
hallen planungsrechtlich zulassig sind. In Betracht kommen insoweit gemischte
und gewerbliche Bauflachen, Sondergebiete fur Einzelhandel sowie Kerngebiete.
Diese wurden im Hinblick auf die Abstandsflachenvorgaben des LGIUG auf ihr Po-
tenzial als zusatzlicher Raum fur Spielhallen untersucht, indem der Gutachter
die 500m-Abstande zwischen Spielhallenstandorten und Einrichtungen fur Kin-
der und Jugendliche ermittelte. Im Hinblick auf die unklare Rechtslage zur Ein-
richtungen des Schulsports und Sportanlagen bezog das Gutachten lediglich wei-
terfihrende und berufliche Schulen, Jugendheime und sonstige Jugendeinrich-
tungen in die Betrachtung ein, nicht hingegen Einrichtungen fir den Schulsport
und Sportanlagen, die allerdings nach den Anwendungshinweisen des Ministeri-
ums fur Finanzen und Wirtschaft zum LGIOG mdglicherweise ebenfalls eine Ab-
standspflicht auslésen. Eine abschlieRende Klarung kann im Rahmen des vorlie-
genden Planungskonzepts allerdings dahinstehen (s.u.).

Auf dieser Grundlage kommen von vornherein lediglich das Industrie- und Gewer-
begebiet Hochdorf, die Bereiche des Industriegebiets Nord und des Gewerbe-
gebiets Haid als planungsrechtlich zulassige kinftige Standorte fur Spielhallen in
Betracht. Da bereits auf der Grundlage einer engen Auslegung der gewerberecht-
lichen Abstandsvorgaben nur diese Bereiche als potentielle Ausweisungsbereiche
in Betracht kommen, sind weitergehende Kriterien zur Bestimmung der Potenzial-
flachen von vorneherein entbehrlich. Es kann daher dahingestellt bleiben, ob sich
aus einem 500m-Abstand zu Schulsportanlagen eine gewerberechtliche Restriktion
fur Spielhallen ergibt oder nicht. Ebenso kann das in der Vergnigungsstattenkon-
zeption der Stadt verankerte stadtebauliche Ziel, auch stadtebaulich einen Min-
destabstand von 500m zwischen zwei Spielhallen zu gewahrleisten, aufRer Acht
bleiben, da sich dieses Ziel angesichts des Abstands der gefundenen Potenzial-
flachen zur Innenstadt nicht auswirken wirde.

In einem néachsten Schritt stellte der Gutachter fest, dass wegen der unterschiedli-
chen Strukturen der herausgefilterten Potenzialflachen nicht in allen Bereichen
Spielhallen als gebietsvertraglich angesehen werden kénnen. Vielmehr sollte be-
sonders der nach wie vor in Freiburg bestehende Bedarf nach gewerblichen Fla-
chen fir das Handwerk und das produzierende Gewerbe bei der weiteren Beurtei-
lung eine Rolle spielen.
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Da durch Spielhallen bodenrechtliche Spannungen insbesondere durch héhere
Bodenpreise in gewerblichen Gebieten ausgeldst bzw. verstarkt werden, ist ein we-
sentliches Kriterium — so der Gutachter — zur Bewertung der Vertraglichkeit von
Spielhallen in gewerblichen Baugebieten das Vorhandensein von Einzelhan-
delsbetrieben bzw. von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Hauptsor-
timent. Diese tragen in erheblichem Mal3e zu Bodenwertsteigerungen in gewerb-
lichen Baugebieten bei, so dass in diesen Gebieten die durch Spielhallen entste-
hende Gefahren flr das Bodenpreisgefiige geringer sind als in Gebieten ohne zen-
trenrelevanten Einzelhandel.

Von den drei genannten Baugebieten weist insbesondere das Industrie- und Ge-
werbegebiet Hochdorf eine sehr homogene gewerbliche Struktur ohne besonderen
Einfluss durch den Einzelhandel auf. Zum Teil sind im Bebauungsplan Flachen
auch als Industriegebiet ausgewiesen (Gl), in denen Vergnigungsstatten pla-
nungsrechtlich von vornherein nicht zuldssig sind. Von den wenigen Einzelhan-
delsbetrieben ist nur einer als zentrenrelevant einzustufen. Wegen dieser relativ
einheitlichen Struktur und der Vermeidung des Trading-Down-Effekts bei einer An-
siedlung von Spielhallen, scheidet daher aus Sicht des Gutachters das Industrie-
und Gewerbegebiet Hochdorf als potenzieller Standort aus.

Eine andere Situation findet sich in den als Sondergebiet ausgewiesenen Bereichen
des Industriegebiets Nord und im Gewerbegebiet Haid. Das Industriegebiet Nord
entspricht dem Geltungsbereichs des Bebauungsplangebiets Industriegebiet Nord
(neu), Plan-Nr. 2-15. Der Bereich des Gewerbegebiets Haid umfasst die Geltungs-
bereiche bzw. Teilbereiche der Bebauungsplane Erweiterung Gewerbegebiet Haid,
Plan-Nr. 6-26, Rankackerweg, Plan-Nr. 6-31, Krummacker, Plan-Nr. 6-20, und Obe-
re Hardtstral3e, Plan- 6-62.

Beide Gebiete sind durch Einzelhandel gepragt bzw. mit Einzelhandel durch-
setzt. Allerdings konzentriert sich die Einzelhandelsnutzung im Industriegebiet
Nord weitgehend auf die TullastraRe sowie auf den nérdlichen Teil der Hans-
Bunte-StraRe und ostlich der Isfahan-Allee. Im Gewerbegebiet Haid ist festzu-
stellen, dass insbesondere unmittelbar nérdlich der B 3 zwischen der Uffhauser
Stral3e und der Carl-Mez-Stral3e sowie zwischen der Besangonallee und der Wal-
tershofener Stral3e die hochste Dichte an Einzelhandel mit zentrenrelevantem Sor-
timent zu finden ist. Insgesamt ist das bisher besiedelte Gewerbegebiet Haid sehr
stark mit Einzelhandel, wenn auch tberwiegend durch den nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel, und Autohdausern bzw. -handlern sowie in Teilbereichen mit Wohnen
durchsetzt.

Zusammenfassend kommen nur die als Sondergebiet ausgewiesenen Bereiche
des Industriegebiets Nord und das Gewerbegebiet Haid fir die Ausweisung ei-
nes weiteren Zulassigkeitsbereichs fir Spielhallen in Frage.

Allerdings ist im Gewerbegebiet Haid eine uber die Vorschlage des Gutachtens
hinausgehende Differenzierung erforderlich, da dort die Bereiche &stlich der
Bahnlinie keine stadtebauliche Stabilitat aufweisen und einer stadtebaulichen
Aufwertung bedurfen. Die Ansiedlung von Spielhallen dagegen wirde zu einem
Trading-Down-Effekt fuhren und die Stabilitat des Gebietes zusatzlich gefahrden.
Einer weiteren raumlichen Differenzierung bedarf es hingegen nicht, da die mog-
liche Anzahl an Spielhallen durch die Mindestabstande ohnehin begrenzt wird.
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Fur Wettburos sollen die bisherigen Uberlegungen der Konzeption vom
20.11.2012 mit der Zulassigkeit im Kernbereich der Innenstadt dagegen beibehal-
ten werden. Die 500m-Abstandsregelung des LGIUG sowohl untereinander als
auch zu Einrichtungen fur Kinder und Jugendliche gilt fir Wettbiros nicht. Des-
halb soll zur stadtebaulich vertraglichen Steuerung ein Mindestabstand zwischen
den einzelnen Vorhaben eingehalten werden. Da Wettbiuros allerdings auf den
Innenbereich der Kernstadt begrenzt werden sollen, wirde der urspringlich festge-
legte Abstand von 500m die Gefahr einer unzulassigen Verhinderungsplanung
begriinden. Die Verwaltung schlagt daher vor, den Abstand zwischen den einzel-
nen Einrichtungen planungsrechtlich auf 200 m zu verkiirzen, um so einerseits
Entwicklungspotenziale zu erdffnen, andererseits aber stadtebauliche unvertragli-
che Entwicklungen insbesondere in den Stadtteilen zu vermeiden. Eine Ausdeh-
nung auf weitere Gebiete wird stadtebaulich dagegen fur nicht vertretbar gehal-
ten.

Der Gemeinderat hat deshalb mit Beschluss vom 30.06.2015 die Fortschreibung
der Vergnigungsstattenkonzeption auf der Grundlage der Ausfiihrungen unter Nr. 2
beschlossen (vgl. Drucksache G-15/089).

Fur den Bereich des Industriegebiets Nord ist die 9. Anderung dieses Bebauungs-
plans, Plan-Nr. 2-15i, am 11.08.2017 in Kraft getreten.

Weitere Empfehlungen des Gutachters

Weiterhin empfiehlt das urspringliche Gutachten, Ausnahmen fir Tanzloka-
le/Diskotheken in publikumsorientierten Gewerbelagen, Kerngebieten und gewerb-
lich gepragten Mischgebieten zuzulassen. Tanzlokale und Diskotheken werden
daher nur ausnahmsweise zugelassen, ihre Gebietsvertraglichkeit ist im Bauge-
nehmigungsverfahren zu prifen. Diskotheken und Tanzlokale sollten dann in
unmittelbarer Nahe zu einem OPNV-Haltepunkt mit ausreichenden Verbindungen
liegen; weiter durfen keine sonstigen stadtebaulichen Kriterien dagegen sprechen.
Eine Bestandssicherung soll im Einzelfall geprtft werden.

Weiterfuhrung des Konzepts zur Steuerung von Bordellen und &dhnlichen
Betrieben in der Stadt Freiburg i.Br.

Die Uberarbeitung der Bordellkonzeption aus dem Jahre 2001 verfolgt folgende Zie-
le:

e die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch den
Schutz vorhandener Baugebiete,

e die Verhinderung stadtebaulicher Missstéande in einzelnen Baugebieten,
e der Schutz der Bewohnerschaft vor Stérungen und

e die Schaffung von Platzen zur Ansiedlung von Prostitution in ausreichender
Zahl an geeigneten Standorten.
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Zur Umsetzung dieser Ziele waren bzw. sind noch folgende Schritte geplant:

e Die bereits in der Konzeption aus dem Jahr 2001 beriicksichtigten Standorte in
der Tullastr. 79 (7. Anderung des Bebauungsplans Industriegebiet Nord,
Plan-Nr. 2- 15g) und in der WiesentalstraBe 15 (5. Anderung des Bebau-
ungsplans Schildacker, Plan-Nr. 6-17e) mit insgesamt 32 Platzen werden bei-
behalten.

o Daruber hinaus sind sechs Standorte im Stadtgebiet, gegen die baurechtlich
wegen Bestandsschutzes oder eines Vollstreckungshindernisses ohnehin nicht
mehr vorgegangen werden kann, in die Konzeption aufzunehmen. Dazu ge-
horen die Einrichtungen Auf der Haid 1 (Anderung des Bebauungsplans
Rankackerweg), Bettackerstr. 25 (Anderung des Bebauungsplans Krumm-
acker Nord), Haslacher StraRe 21 a (6. Anderung des Bebauungsplans Neue
Feuerwache - Satzungsbeschluss am 27.09.2016), Schildackerweg 30, Todt-
nauer StraRe 1 und WiesentalstraRe 1 (Anderung des Bebauungsplans
Schildacker). Einigen der genannten Einrichtungen soll die Mdglichkeit gege-
ben werden zu erweitern, so dass diese Standorte zukinftig insgesamt 32
Platze haben konnen. In die Uberlegungen zur Sicherung der genannten
Standorte sollen aber auch die zwischenzeitlich eingetretenen stadtebaulichen
Weiterentwicklung der Umgebungsbereiche einbezogen werden.

e Die Einrichtung in der Robert-Bunsen-Strae 11a wurde im Rahmen der 9. An-
derung des Bebauungsplans Industriegebiet Nord, Plan-Nr. 2-15i, mit einer
maoglichen Kapazitat von 15 Platzen in das Bordellkonzept aufgenommen. Die-
se Anderung trat am 11.08.2017 in Kraft.

e Gegen die aktuellen Standorte der Wohnungsprostitution mit insgesamt 15 Plat-
zen soll nicht vorgegangen werden, soweit von ihnen keine stadtebaulichen
Spannungen ausgehen.

Zudem gibt es im Stadtgebiet weitere Einrichtungen mit insgesamt 26 Platzen,
die derzeit Bestandsschutz genie3en bzw. bei denen derzeit ein Vollstreckungshin-
dernis besteht, die aus stadtebaulichen Griinden jedoch unerwiinscht sind. Diese
Standorte sollen bauplanungsrechtlich nicht gesichert werden, um die Nutzung
planungsrechtlich nicht zu verfestigen.

Insgesamt wird so dem Bedarf von rund 120 Platzen Rechnung getragen, der an-
hand von Vergleichen mit anderen Stadten, die Freiburg strukturell entsprechen,
der Erfahrungen der Kriminalpolizei aufgrund der regelmaRigen Uberpriifungen
von prostitutiven Einrichtungen im Stadtgebiet und unter Beriicksichtigung von
Entwicklungspotenzialen angenommen wurde.

Die oben unter den Spiegelstrichen genannten Standorte (ohne Wohnungsprostitu-
tion) sollen tiber Anderungen der entsprechenden Bebauungsplane gesichert wer-
den. Fir das Ubrige Stadtgebiet ist der Ausschluss von Bordellen, bordellartigen
Betrieben einschliel3lich Terminwohnungen vorgesehen, soweit er nicht bereits er-
folgt ist. Zur Klarstellung und zur Vermeidung von Missverstandnissen wird die
Wohnungsprostitution kinftig gesondert in die Ausschlussklausel aufgenommen.
Gegen Wohnungsprostitution soll aber nur dann vorgegangen werden, wenn von ihr
stadtebauliche Spannungen ausgehen (siehe oben).



-9-

Ebenso sollen auch die tbrigen Ausschlisse beibehalten werden (Einrichtungen
wie Animierlokale, Nachtbars und vergleichbare Einrichtungen mit Striptease und
Filmvorfihrungen, Sex-Kinos, Geschafte mit Einrichtungen zur Vorfihrung von
Sex- und Pornofilmen, erotische Sauna- und Massagebetriebe, Swinger-Clubs,
Eros- Center und vergleichbare Dirnenunterkiinfte sowie Einzelhandelsgeschafte
mit Uber wiegendem Sex- und Erotik-Sortiment und sonstige sexbezogene Einrich-
tungen).

Stadtebauliche Zielsetzung fir das Bebauungsplangebiet

Das Gewerbegebiet Haid ist gepragt durch mittelstandische Unternehmen aus den
Bereichen Produktion/Logistik. Es wohnen z.T. die Betriebsinhaber bzw. Aufsichts-
personal auf den jeweiligen Betriebsgrundstiicken. Durch den Ausschluss der in Nr.
3 und 4 der Drucksache genannten Betriebe (Vergnigungsstétten, Bordelle, bor-
dellartige Betriebe usw.) sollte den mit diesen Betrieben verbundenen Auswirkun-
gen auf das direkte Umfeld (Wegzug von ansassigen Gewerbebetrieben, Belasti-
gungen von Nachbarn, “Milieuverdnderungen”) und den damit verbundenen stadte-
baulichen Missstanden entgegengewirkt werden. AufRerdem fehlte durch die Orts-
randlage des Gewerbegebiets Haid die “soziale Kontrolle”.

Deshalb waren folgende Ausschlisse in den bisherigen Planverfahren fur den Be-
reich der Erweiterung Gewerbegebiet Haid vorgesehen:

e Nicht zuldssig sind Vergnigungsstatten.

e Unzuladssig sind Einrichtungen wie Animierlokale, Nachtbars und vergleichbare
Einrichtungen mit Striptease und Filmvorfiihrung, Sex-Kinos, Geschéfte mit Ein-
richtungen zur Vorfihrung von Sex- und Pornofilmen, erotische Sauna- und
Massagebetriebe, sonstige Vergniigungsstatten, Bordelle und bordellartige Be-
triebe sowie Terminwohnungen, Eros-Center und vergleichbare Dirnenunter-
kinfte, Einzelhandelsgeschafte mit Uberwiegendem Sex- und Erotiksortiment,
Swingerclubs sowie sonstige sexbezogene Vergniigungsstatten.

An dieser stadtebaulichen Einschatzung hat sich auch durch die vom Gemeinderat
am 20.11.2012 gebilligte Bordellkonzeption und dessen Ziele nichts geandert
(Drucksache G-12/229 und oben unter Nr. 4). Der gesamte Planungsbereich gehort
nach wie vor nicht zu den Standorten, die im Konzept zur Steuerung von Bordellen
und ahnlichen Betrieben aufgezahlt sind. Deshalb sollen die Ausschliisse bis auf
die ausnahmsweise Zulassigkeit von Spielhallen beibehalten werden (vgl. Drucksa-
che G-15/089). Denn mit der Zulassung derartiger Einrichtungen ist weiterhin eine
Gefahrdung der im Plangebiet vorhandenen gewerblichen Nutzung zu beflurchten
(Trading-Down-Effekt). Da bereits in vorangegangenen Planen Vergnigungsstatten
und der Ausschluss von Bordellen, bordellartigen Betrieben usw. festgesetzt wurde,
wird diese bisherige Festsetzung lediglich prazisiert bzw. neu gegliedert.

Die ausnahmsweise Zulassung von Spielhallen im Plangebiet lasst dagegen keinen
Trading-Down-Effekt erwarten. Die Anzahl der Spielhallen wird tber den 500m-
Radius nach der stadtischen Konzeption vom 20.11.2012 bzw. 30.06.2015 be-
grenzt, so dass in diesem gewerblich gepragten Bereich keine negativen Auswir-
kungen zu erwarten sind.



6. Verfahren

6.1 Chronologie
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Aufstellungsbeschluss

(BA-15/018)

11.11.2015

Erbrterungstermin

Frihzeitige Beteiligung

(BA-15/018)

07.12.2015 bis 22.01.2016

Offenlagebeschluss (BA-17/008) 29.06.2017
Offenlage 24.07.17 — 08.09.17
Satzungsbeschluss (G-18/026) 20.02.2018
Bekanntmachung tt.mm. jjjj

6.2 Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB

Es liegt ein sog. einfacher Bebauungsplan vor, in dem das bereits festgesetzte Ge-
werbegebiet bzw. die festgesetzten Sondergebiete Regelungen hinsichtlich des
Umfangs der im Gebiet bereits zugelassenen Nutzungen erfahrt, der aber keine
weiteren qualifizierten Festsetzungen zum Malf der baulichen Nutzung, der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen und zu den 6rtlichen Verkehrsflachen enthalt. Im Ub-
rigen gelten die Festsetzungen und die planerischen Aussagen der bisher gelten-
den Bebauungsplane ,Erweiterung Gewerbegebiet Haid“, Plan-Nrn. 6-26 — 6-26h,
weiter. Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB auf-
gestellt. Nach § 13 Abs. 1 BauGB liegen die Voraussetzungen zur Durchfihrung ei-

nes vereinfachten Verfahrens vor, da

e durch die Anderung des Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht be-

rihrt werden,

e sich durch die Aufstellung des Bebauungsplans der sich aus der vorhandenen
Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmaldstab nicht we-

sentlich verandert,

e durch den alleinigen Ausschluss bestimmter Einrichtungen keine Verpflichtung
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung besteht bzw. nicht vorbereitet oder

begrindet wird,

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-

be b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Freiburg i. Br., den 20. Februar 2018
Dezernat V

Prof. Dr. Haag
Blrgermeister
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