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PBAAMBEL UND AUSFERTIGUNG DER
2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141), Berichtigung vom 16.01.1998
(BGBI. I, §137), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 15.12.2001
(BGBI. I, S.3762), und auf Grund der §§6 und40 der Niedersachsischen
Gemeindeordnung (NGO) i.d.F. vom 22.08.1996 (Nds. GVBI. S.382), zuletzt
geandert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 20.11.2001 (Nds. GVBI. S. 701), hat
der Rat der Gemeinde Buchholz (Aller) diese 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11/l ,,Schwarzer Berg II“, bestehend aus den folgenden texilichen Fest-
setzungen, als Satzung und die Begriindung beschlossen.

Schwarmstedt, den 24. Juni 2002
/
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Burgexhyeister
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Gemeindedirektor

RECHTSGRUNDLAGEN

Fir die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/l ,Schwarzer Berg 11“ gilt auRBer den

in der Prdambel genannten Rechtsgrundlagen

- die VERORDNUNG UBER DIE BAULICHE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 26.06.1962 in der Neufassung vom
23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)
und
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) Gemeinde Buchholz (Aller)
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/l
sochwarzer Berg I1*

Textliche Festsetzungen

§1
raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/1l
-~ochwarzer Berg II* umfasst die Flachen, die in der Planzeichnung als Gewerbe-
gebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt sind.

§2

Ausschluss von Bordellbetrieben

Den textilichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11/Il ,Schwarzer Berg II* wird
folgende Ziffer 7 angefiigt:

7. Im Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO sind Bordellbetriebe nicht zulassig.
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VERFAHRENSVERMERKE

Planverfasser

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/l ,Schwarzer Bergll“ und die
Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von Diplom-Volkswirt EIKE GEFFERS,
Beratender Volkswirt fir kommunale und staatliche Planung, Hannover.

Hannover, im Juni 2002

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Buchholz (Aller) hat in seiner Sitzung am 02.07.2001 die
Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/l ,Schwarzer Berg II°
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist nicht gemal § 2 Abs. 1 des BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Buchholz (Aller) hat in seiner Sitzung am 18.12.2001 dem
Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/l ,Schwarzer Berg I1* und der
Begriindung dazu zugestimmt und die oOffentliche Auslegung gemall § 3 Abs. 2
Baugesetzbuch beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden durch Veréffentlichung in der
Walsroder Zeitung am 19.03.2002 ortstuiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/ll ,Schwarzer Berg 11 und
die Begrindung dazu haben von Mittwoch, den 27.03.2002 bis einschlieflich
Montag, den 29.04.2002 gem. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch o6ffentlich ausgelegen.
Anregungen wurden nicht vorgebracht.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Buchholz (Aller) hat fuir die 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11/l ,Schwarzer Berg II* in seiner Sitzung am 24.06.2002 als Satzung (§ 10
BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Genehmigung

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/ll ,Schwarzer Berg I1I“ ist nach § 8
Abs.2 Satz1 des BauGB aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde
Schwarmstedt entwickelt. Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/Il ,Schwarzer
Berg II* bedarf daher nicht der Genehmigung der hdheren Verwaltungsbehorde
nach § 10 Abs. 2 des BauGB.

Schwarmstedt, den 24. Juni 2002 Der Gemeindedirektor
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Inkrafttreten

Die Gemeinde Buchholz (Aller) hat gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am 2 8. Juni 2002 i,
der Walsroder Zeitung bekannt gemacht, dass die 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11/l ,Schwarzer Berg II* beschlossen worden ist.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/Il ,Schwarzer Berg II“ ist damit am

2 8. Juni 20p9  rechtsverbindlich geworden.

Schwarmstedt, den 28, Juni 2002 Der Gemeindedirektor
| z D ,
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Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11/l ,Schwarzer Berg II* ist die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
beim Zustandekommen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/l ,Schwarzer

Berg Il nicht geltend gemacht worden.
Schwarmstedt, den = 1, Juli 2003 Der Gemeindedirektor
g Vériretung
oPlsit

Mangel der Abwédgung

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafitreten der 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 11/Il ,Schwarzer Berg II* sind Mangel der Abwé&gung nicht geltend gemacht
worden.

Schwarmstedt, den | Der Ggmeindedirektor
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Begriindung

zur 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11/11 ,,Schwarzer Berg Il
der Gemeinde Buchholz (Aller)
- Urschrift -

Anlass fiir die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/11 ,,Schwarzer Berg II*
ist ein Bauantrag fiir die Errichtung eines Bordells mit 40 Apartments auf einem Grundstiick
im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans. Bei der Priifung dieses Bauantrags hat
sich ergeben, dass dieses Vorhaben nach den geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 11/I1,,Schwarzer Berg II* zugelassen werden muss.

Der Bebauungsplan Nr. 11/I1 ,,Schwarzer Berg II ist am 31.08.1995 rechtsverbindlich
geworden. Ziel des Bebauungsplans ist ein Gewerbegebiet mit ,normalen” Gewerbe-
betrieben. Der Bebauungsplan setzt die geplanten Baugrundstiicke dafiir als ,,Gewerbegebiet®
gem. § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest. Er setzt aullerdem fest, dass die Regelung
des § 8 Abs. 3 Ziffer 3 BauNVO, nach der ,,Vergniigungsstitten™ ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen, nicht Bestandteil des Bebauungsplans ist.

Einige Unterarten von Vergniigungsstitten (z.B. Discotheken) sind mit erheblichen
Gerduschemissionen verbunden. Sie sollten sich an Standorten ansiedeln, die vergleichsweise
storungsunempfindlich sind. Deshalb konnen Gewerbegebiete fiir sie geeignete Standorte
sein. Das erkldrt die Regelung des § 8 Abs. 3 Ziffer 3 BauNVO. Andere Unterarten von
Vergniigungsstitten prigen in starkem Malle ithre Umgebung und sorgen fiir das Entstehen
spezieller Vergniigungsviertel ("Rotlicht-Viertel”). Das sind speziell Betriecbe mit Sexual-
darbietungen aller Art und Betriebe mit Gliicksspielangeboten wie Spielhallen und
Automatenhallen. Diese Betriebe widersprechen der Zweckbestimmung des Gewerbegebiets
»Schwarzer Werg TI°. Sie wiirden das Gebiet als Standort fiir "normale" Betriebe entwerten.
Das sollte vermieden werden. Deshalb wurde die Regelung, dass Vergniigungsstitten
ausnahmsweise zugelassen werden konnen, ausdriicklich von den Festsetzungen des
Bebauungsplans ausgenommen. Vergniigungsstitten sind im Plangebiet nicht zuldssig. Es soll
,.hormalen* Gewerbebetrieben vorbehalten bleiben.

Nun stellt sich heraus, dass ein Bordell keine ,,Vergniigungsstitte” im Sinne von § 8 Abs. 3
Ziffer 3 BauNVO ist. Das ist zumindest der bisherigen Rechtsprechung zu entnehmen. Vom
Landkreis Soltau-Fallingbostel, der als untere Bauaufsichtsbehérde fiir die Genehmigung des
erwihnten Bauantrags zustindig ist, wird das ebenso gesehen. Bei der Abgrenzung von
,» vergniigungsstitten wird offensichtlich mehr auf die Emissionen abgestellt, also ins-
besondere den Larm, und weniger auf die sonstigen Wirkungen: Entstehen eines ,,Rotlicht-
Viertels™ mit verstirkter Kriminalitit und negativen Auswirkungen auf ,normale Gewerbe-
betriebe. Das entspricht aber nicht den Zielvorstellungen der Gemeinde. Sie wollte mit dem
Ausschluss von Vergniigungsstitten das Entstehen eines Vergniigungsviertels im Plangebiet
vermeiden.

Um dieses Ziel zu erreichen, ist es notwendig, die bisherigen Festsetzungen zu ergénzen und
zusitzlich zu den ,,Vergniigungsstiitten® auch ,,Bordellbetriebe™ im Plangebiet auszuschlieBen.
Das ist der Inhalt der 2. Anderung.

Die 2. Anderung fordert die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung. Das Entstehen
eines , kriminellen Milieus®, das fiir die Umgebung eines Bordells sehr wahrscheinlich ist,
wird vermieden.
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Die 2. Anderung beeintrichtigt einerseits das private Interesse der Grundstiickseigentiimer an
der Erhaltung bestehender Nutzungsmoglichkeiten auf ihren Grundstiicken. Eine mdogliche
Nutzung durch einen Bordellbetrieb wird ausgeschlossen. Die 2. Anderung fordert anderer-
seits das Interesse, dass Vorteile nicht geschmilert werden, die sich aus einer bestimmten
Lage ergeben. Sie verhindert, dass die Umgebung eines Betriebes durch die Ansiedlung eines
Bordellbetriebs ihren Charakter grundlegend #ndert. ,,Normale® Gewerbebetriebe empfinden
es als Verschlechterung, wenn sich ihre Betriebsumgebung in einer Art ,Rotlicht-Viertel*
verwandelt. Insgesamt werden die privaten Belange mehr gefordert als beeintridchtigt, da das
Interesse an der Ansiedlung eines Bordellbetriebes bei den Grundstiickseigentiimern im
Plangebiet die Ausnahme seine diirfte.

Andere private und &ffentliche Belange, die von der 2. Anderung mehr als geringfiigig
betroffen werden, sind fiir die Gemeinde nicht erkennbar. Der Landkreis Soltau-Fallingbostel
hat im Beteiligungsverfahren fiir seine Aufgabenbereiche mitgeteilt, dass gegen die
2. Anderung keine Bedenken bestehen.

VERFAHRENSVERMERK

Der Rat der Gemeinde Buchholz (Aller) hat in seiner Sitzung am 24.06.2002 die 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 11/Il ,,Schwarzer Berg I als Satzung und diese Begriindung
beschlossen.

Schwarmstedt, den 24. Juni 2002

= v —“‘\‘f____
Gemeindedirektor
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