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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

In Bretten, wie mittlerweile in vielen anderen Stadten unterschiedlicher GroRe,
haufen sich seit einiger Zeit die Antrage auf die Errichtung von (Mehrfach-)Spiel-
hallen sowie Wettbiiros. ! Zudem bestehen in Bretten bereits Spielhallen und sons-
tige Vergnugungsstatten. Diese Entwicklung kann sowohl funktionsbezogen stadte-
baulich negativ wirken, als auch zu einer stadtsoziologischen Problematik fuhren,

die sich im Herausbilden entsprechend negativ gepragter Stadtraume ausdrickt.

Die Ansiedlungsmoglichkeiten fir Vergnigungsstatten sind planungsrechtlich gere-
gelt und beispielweise im Hinblick auf Misch- und Gewerbegebiete nur unter be-

stimmten Bedingungen méglich.?

In Innenstadten, aber auch in sonstigen Stadtbereichen werden Vergnilgungsstéatten
haufig als Indikator fiir einen eingesetzten bzw. einen einsetzenden "Trading-
Down-Prozess" gewertet. Diese allgemeine Einschatzung durfte sich auch auf Grund
der im Umfeld befindlichen sonstigen Einrichtungen und der jeweiligen stadtebauli-
chen Situation entwickelt haben. Dabei ist es unerheblich, ob die Ansiedlung dieser
Nutzungen den Trading-Down-Prozess einleiten oder ob diese eine Folge sind.
Ungeachtet dieser Frage wurden in der Vergangenheit in vielen Innenstadten Ver-

gnlgungsstatten planungsrechtlich in den Erdgeschosszonen ausgeschlossen.

Hinsichtlich einer langfristigen Steuerungsperspektive stellt sich jedoch die Frage,
ob eine restriktive Haltung planungsrechtlich dauerhaft tragfahig sein kann: Die
raumliche Steuerung von Vergnigungsstatten, also auch der Ausschluss, ist grund-
satzlich zulassig. Allerdings ist es planungsrechtlich notwendig, Gebiete/ Stadtbe-

reiche/ Radume auszuweisen, wo Vergnigungsstatten zulassig sind - ein Totalaus-

1 Mit der Entscheidung des Europaischen Gerichtshofes (EuGH) zum staatlichen Glickspielmonopol wer-

den auch die nun legalisierten Wettbiros verstarkt entsprechende Nutzungsantrége stellen. Vgl.
EuGH (GroRe Kammer), Urteil vom 08.09.2010, Az.: C-409/06.

% Die Ansiedlung von Einzelhandel, z.B. Sexshops ohne Videokabinen und Bordellen/ bordellartigen Be-
trieben, ist ebenfalls in der BauNVO als Einzelhandel bzw. als sonstige Gewerbetriebe geregelt. Al-
lerdings sind hier die Ansiedlungsmoglichkeiten weniger als Ausnahme-, sondern als Regelmdglich-
keit beschrieben, so dass der Begriindungshintergrund sich anders darstellen kann als bei den Ver-
gnugungsstéatten. Das planungsrechtliche Instrumentarium ist vergleichbar.
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schluss im gesamten Stadtgebiet ist rechtlich grundsatzlich nicht mdéglich. Eine

Stadt darf somit keine eigene Spielhallenpolitik® betreiben.

Wesentliche Voraussetzung fiir eine gesamtstadtische Steuerung ist die hinreichend
detaillierte stadtebauliche Begriindung.* Jedoch kann u.U. eine stadtebauliche
Begrindung als nur vorgeschoben und damit als nicht hinreichend betrachtet wer-
den, wenn andere Motive als die raumliche Steuerung von zuldssigen Nutzungen aus-
schlaggebend waren.> Untersuchungen z.B. hinsichtlich einer (Spiel-)Suchtpréaven-
tion konnen somit nicht Teil einer Vergnilgungsstattenkonzeption i.S.d.
81 (6) Nr. 11 BauGB sein.

Eine haufig formulierte (politische) Zielsetzung zur Steuerung von Vergnigungs-
statten, ist der Nutzungsausschluss zum Schutz der Innenstadt. Eine Konsequenz die-
ser Zielsetzung ist die Ausweisung von Zuldssigkeitsbereichen in einem/ mehreren

Gewerbegebiet(en) oder sonstigen Gebieten.

Eine Rechtfertigung, Vergnlgungsstatten nicht an allen grundséatzlich denkbaren
Standorten zu ermdglichen, bedeutet, eine stadtebaulich gepragte und hinreichende
Begrindung darzulegen. Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten in fir sie an
sich in Frage kommenden Gebieten (Ausschluss von Vergnigungsstéatten in Kernge-
bieten) und der Verweis in Gebiete in denen sie allenfalls ausnahmsweise zugelas-
sen werden kénnen (z.B. Gewerbegebiete), ist nach Auffassung des BVerwG grund-
satzlich bedenklich.® Gewerbegebiete zeichnen sich somit zunéchst dadurch aus,

dass in ihnen gearbeitet wird. Nach dem Leitbild der BauNVO sind sie den produzie-

3 “Die Gemeinde darf nicht mit den Mitteln der Bauplanung ihre eigene, von der Wertung des

Bundesgesetzgebers abweichende, "Spielhallenpolitik™ betreiben, indem sie diese Einrichtungen un-
abhéangig von Erwégungen der Ordnung der Bodennutzung allgemein fir ihr Gemeindegebiet aus-
schlief3t." Vgl. BVerwG, Beschluss vom 22.05.1987, Az. 4 N 4/86.

Vgl. dazu z.B. VGH Ba-Wu: Urteil vom 03.03.2005, Az 3 S 1524/04, Rn 30. Friuher schon: BVerwG, Be-
schluss vom 21.12.1992, Az. 4 B 182/92.

4

® “Danach ist ein fir sich allein nicht tragfahiges Begriindungselement im Hinblick auf das Vorliegen
stadtebaulicher Griinde unerheblich, wenn der Ausschluss einzelner Nutzungen im Ubrigen durch
stadtebauliche Griinde gerechtfertigt ist. Das kann allerdings dann nicht gelten, wenn die stadte-
baulichen Griinde nur vorgeschoben sind, wenn also die Motive der Gemeinde, die fir die Festset-
zung nach § 1 Abs. 5 BauNVO maf3gebend waren, Gberhaupt nicht stadtebaulicher Natur sind.” Vgl.
BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91.

Vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91; Fickert/ Fieseler Kommentar zur BauNVO,
2008, § 1 (5) Rn 101.

6
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renden und artverwandten Nutzungen vorbehalten.” Eine dieser Begriindungen kann
der Schutz von Gewerbegebieten sein. In diesem Zusammenhang kdnnten zwei Fra-

gen eine besondere Bedeutung gewinnen:

1. Welche Gewerbegebiete sind - im juristischen Sinne - (noch) schitzenswert bzw.
schutzfahig?®

2. Ist eine Spielhallen-/ Vergnigungsstattennutzung in den Gewerbegebieten insbe-
sondere vor dem Hintergrund der vorhandenen Gewerbegebietsqualitaten/ -
quantitaten in Bretten tatsachlich sinnvoll? (Der Ausschluss von Einzelhandel zur
"Aufwertung" eines Gewerbegebiets (GE) ist bei gleichzeitiger Zulassung von Ver-

gnlgungsstatten grundsatzlich bedenklich).

Eine einzelfallbezogene Steuerung birgt grundsatzlich die Gefahr, mit unzureichen-
den stadtebaulichen Begrindungen oder Ermessensfehlern rechtlich angreifbar zu
sein. Zudem fihrt eine sukzessive und iterative Steuerung in der Regel zu Verlage-
rungs- und Verdrangungseffekten, wenn nur ein Teil des Stadtgebiets hinsichtlich

Vergnigungsstatten tberplant ist.

Eine gesamtstadtische Vergnugungsstattenkonzeption stellt ein stadtebauliches
Konzept i.S.d. 8 1 (6) Nr. 11 BauGB dar. Durch diese Konzeption werden transparente
und einheitliche Entscheidungsregeln fur die Einzelfallbewertung geschaffen sowie

eine hohe (bau)rechtliche Planungssicherheit erreicht.

! Vgl. BVerwG, Beschluss vom 20.12.2005, Az. 4 B 71.05

8 Vgl. dazu z.B. VGH Mannheim: Urteil vom 28.01.2005, Az. 8 S 2831/03; Leitsatze: 1. Der bauplaneri-

sche Ausschluss einzelner Nutzungsarten ist nur dann stédtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand
eines schlissigen Plankonzepts auf seine Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit Uberpruft
werden kann. 2. Daran fehlt es, wenn fir die Differenzierung zwischen ausgeschlossenen und zuge-
lassenen Nutzungsarten keine nachvollziehbaren stadtebaulichen Griunde erkennbar sind (hier: Aus-
schluss des Einzelhandels zur "Aufwertung" des Gewerbegebiets bei gleichzeitiger Zulassung von
Vergniigungsstéatten (u.a. Spielhallen), Tankstellen und Kfz-Handel).
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2. DEFINITION UND RECHTLICHER RAHMEN

Die planungsrechtliche Steuerung von Vergnigungsstatten unterliegt der Anforde-
rung, dies stadtebaulich zu begriinden. Zur Transparenz der Rahmenbedingungen
werden vorab die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen und die einschlagigen
Urteile zusammengestellt. Insbesondere die Urteile dienen dazu, die entsprechende
Konzeption fir Bretten zu entwickeln und zu begrinden und letztlich auch den Ent-

scheidungsspielraum fir die Politik und Verwaltung darzustellen.

2.1 DEFINITION DES BEGRIFFS "VERGNUGUNGSSTATTE"

Bauplanungsrechtlich findet der Begriff "Vergnigungsstatte” vor allem in der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) von 1990 Verwendung (88 4a (3) Nr.2; 5 (3); 6 (2) Nr. 8;
7 (2) Nr. 2; 8 (3) Nr. 3 BauNVO). Nach den BauNVO 1962, 1968 und 1977 sind Vergni-
gungsstatten begrifflich im § 7 BauNVO aufgefiihrt. Daraus ergibt sich, dass nicht
kerngebietstypische Vergnigungsstatten ansonsten als Gewerbebetriebe behandelt
wurden. Erst die BauNVO 1990 differenziert hier und nimmt Vergnigungsstatten
auch in anderen Baugebieten als eigenstandigen Begriff auf und schrankt die Zu-
lassigkeiten in den jeweiligen Baugebieten nach § 1 (2) BauNVO im Verhdaltnis star-
ker ein.?

In der BauNVO werden Vergniugungsstatten jedoch nicht dahingehend definiert wel-
che Einrichtungen und Anlagen zu dieser Nutzungsform gehéren. Eine genauere Zu-
ordnung ist nur Uber die Rechtsprechung und entsprechende Einzelfallentscheidung

gegeben.

Nach herrschender Meinung lassen sich Vergnigungsstatten als Sammelbegriff fur
Gewerbebetriebe verstehen, die auf verschiedenste Weise unter Ansprache des Se-
xual-, Spiel oder Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitangebote vorhalten.*
Dazu zé&hlen:

Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos und Spielbanken,

Wettbiros,

° In Bebauungsplanen, die auf den Baunutzungsverordnungen vor der Anderung von 1990 basieren,

sind Vergnugungsstétten daher in lhrer Zuladssigkeit weitaus geringer beschrankt, insofern diese
nicht explizit ausgeschlossen wurden.

10 Vgl. Hess. VGH Beschluss vom 19.09.2006, Az.: 3 TG 2161/06 - unter Bezugnahme auf Fickert/Fieseler,
BauNVO, Kommentar, 10. Auflage, 2002.
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Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art sowie Festhallen™,
Varietés, Nacht- und Tanzbars, alle Tanzlokale und Tanzcafés, Stripteaselokale,
Swinger-Clubs und Sexkinos einschlie3lich der Lokale mit Videokabinen (Film-

und Videovorfiuhrungen sexuellen Charakters).

Nicht dazu zahlen:

Gaststatten (Betriebe bei denen das Essen und Trinken bzw. Bewirten im Vorder-
grund der geschaftlichen Tatigkeit steht),

(kleine) Tanz-Cafés,

Anlagen fir kulturelle Zwecke (Theater, Oper, Kino im herkémmlichen Sinn'?
etc.), mit Ausnahme von Einrichtungen mit Film- und Videovorfiihrungen sexuel-
len Charakters, die wiederum unstrittig zu den Vergniigungsstétten gehoren,*
Einrichtungen und Anlagen die vornehmlich sportlichen Zwecken dienen (Sport-/

Fitness-Center).

"Graubereiche":

Billardcafé, Bowling-Center, Kinocenter* (Multiplex-Kino) (Einzelfallbetrachtung
notwendig - je nach Ausstattung und Ausrichtung der Betriebsform kann es sich
um eine Vergnlgungsstatte handeln),

Bordelle/ bordellartige Betriebe (i.d.R. Gewerbebetrieb, in Verbindung mit Ani-
mierbetrieb ggf. eine Vergniigungsstatte),

Sex-/Erotik-Shops (mit oder ohne Videokabinen).

Wirtschafts- und gewerberechtlich sind Vergnigungsstatten Gewerbebetriebe,

bei denen die kommerzielle Unterhaltung der Besucher und Kunden im Vordergrund

1 Sind die Auswirkungen einer Festhalle, die der Betreiber nur fir geschlossene Veranstaltungen zur
Verfugung stellt, denen einer Vergniigungsstétte im Sinne der BauNVO, die der Allgemeinheit offen
steht, vergleichbar, ist es fir die Erreichung des stadtebaulichen Ziels, die Wohnbevélkerung und
andere sensible Nutzungen vor den von Vergniigungsstatten ausgehenden nachteiligen Wirkungen zu
schiitzen, ohne Belang, ob die einzelnen Besucher oder Teilnehmer einer Veranstaltung einem ge-
schlossenen Kreis angehoren und einer personlichen Einladung Folge leisten oder ob es sich um ei-
nen offenen Personenkreis handelt (vgl. BVerwG, Beschluss vom 20.11.2008, Az.: 4 B 56/06).

12 vigl. Fickert/Fieseler 2002.
1 Vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg BauGB, Kommentar, Stand Oktober 2008.
14 vgl. VG Brandenburg, Beschluss vom 21.03.2003, Az.: 3 A 57/00.Z.
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steht.™ Eine steuerrechtliche/ gewerberechtliche Begriffsdefinition ist jedoch nicht
mit einer stadtebaulich/ baurechtlichen Definition gleichzusetzen, da hier andere

Kriterien zur Einordnung herangezogen werden (missen).

Zur Abgrenzung des Begriffs gegentiber anderen Nutzungen, Anlagen und Betrieben
ist grundsatzlich die Eigenstandigkeit des Begriffs zu bertcksichtigen. Die Bezeich-
nung "Vergnigungsstatte" ist in der BauNVO 1990 als ein eigenstandiger Begriff zu
betrachten, ansonsten hatte der Verordnungsgeber (§ 9a BauGB) hier nicht differen-
ziert. Die Abgrenzung von Vergnigungsstatten zur scheinbar verwandten Nutzung
"Gaststatte" erfolgt Gber die hauptsachliche, im Vordergrund stehende Nutzungsart.
So handelt es sich bei einer Versammlungsstatte dann um eine Gaststatte, wenn das
Essen und Trinken bzw. das Bewirten im Vordergrund der geschaftlichen Tatigkeit
steht. Steht aber die gewerbliche Freizeit-Unterhaltung im Vordergrund, so handelt

es sich um eine Vergniigungsstatte.®

2.1.1 Unterschiedliche Nutzungsprofile und stadtebaulichen Stdrpotenziale
von Vergnigungsstatten und Rotlichtangeboten

Ebenso vielfaltig wie die Nutzungen sind auch die jeweiligen Nutzungsprofile und
Storpotenziale, welche sich zum Teil erheblich voneinander unterscheiden und da-
her bei der Erarbeitung einer Vergnigungsstattenkonzeption beachtet werden muis-

sen.

Billardclubs stellen beispielsweise eine "Grauzone" der Vergnilgungsstatten dar.
Sind diese eher sportlich orientiert und auf Vereinsbasis organisiert, zdhlen diese
Nutzungen in der Regel nicht zu den Vergniigungsstatten; ansonsten sind diese dem

Nutzungsprofil der Spielhallen ahnlich.

15 Vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg: 2008.

16 Nach den Ausfiihrungen des Bundesverwaltungsgerichts "liegt der Zulassung von Geldspielgeraten in
den genannten Gewerbezweigen die Erwagung zugrunde, dass hier entweder - wie bei den Spiel-
hallen und Wettannahmestellen - das Spielen den Hauptzweck bildet und entsprechende Zulassungs-
voraussetzungen gelten oder aber - in Gaststatten- und Beherbergungsbetrieben - das Spielen nur
Annex der im Vordergrund stehenden Bewirtungs- oder Beherbergungsleistung ist (...)."(BVerwG, Be-
schluss vom 18.03.1991, Az. 1 B 30/91). Hiernach handelt es sich bei einem Betrieb dann um eine
Gaststéatte, wenn das Bewirten im Vordergrund steht. Ist der Betrieb von Spielgeraten vorrangig
musste es sich somit um eine Spielhalle handeln, auch wenn die Anzahl der Spielautomaten dem in
Gastraumen zulassigen Mafl3 entspricht.
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Diskotheken, Tanzlokale und Varietés sind flachenmaRig meist viel groRBer. Ins-
besondere in Gewerbegebieten konnen diese zu einer Zweckentfremdung fuhren.
Diese Nutzungen haben meist nur in den Nachtstunden an Wochenenden und Feierta-
gen geotffnet und verursachen daher hauptsachlich zu Ruhezeiten Larm. Daher sind
diese Nutzungen mit Wohnnutzungen grundsatzlich nicht vertraglich.

Im Gegensatz zu Spielhallen handelt es sich jedoch um gesellschaftlich weitestge-
hend akzeptierte Nutzung, deren Indikatorwirkung flr die Erzeugung von Trading-
Down-Effekten nicht vorstellbar ist. Uberdies weisen diese i.d.R. ein nur geringes
Storpotenzial gegeniiber anderen kerngebietstypischen Nutzungen (z.B. Einzelhan-

del) auf. Zudem gibt es kaum Uberschneidungen der Offnungszeiten.

Wettbiros, d.h. Ladengeschafte, in denen der Abschluss von Sportwetten bei einem
(im EU-Ausland ansassigen) Buchmacher erméglicht wird, haben eine ahnlich stadte-
bauliche Wirkung wie Spielhallen. Neben der Platzierung von Wetten dienen Wett-
biros vor allem als Treffpunkt sowie der Unterhaltung durch das (gemeinschaftliche)
Verfolgen der Sportveranstaltungen als Wettgegenstand und der dynamischen Ent-
wicklung der Wettquoten. Auf Grund des in Deutschland geltenden Wettmonopols'’,
das an dem Gemeinwohlziel der Begrenzung der Wettleidenschaft und Bekampfung
der Wettsucht ausgerichtet ist, ging man zundchst davon aus, dass der Betrieb von
Wettbiiros untersagt werden kann.* Mit der Entscheidung des Europdischen

I'® wurde dieser Ansicht

Gerichtshofes (EuGH) zum staatlichen Glickspielmonopo
widersprochen, sodass man zumindest bis zu einer Anderung der Rechtsnormen von

einer Legalisierung der Wettbiros ausgehen muss.

Spielhallen stellen sich mittlerweile ebenfalls in ihrer Auspragung unterschiedlich
dar und haben ein sehr vielfaltiges Storpotenzial. Insbesondere auf Grund der lan-
gen Offnungszeiten, meist taglich von 6 bis 24 Uhr, sind grundsatzlich Unvertrag-

lichkeiten mit Wohnnutzungen anzunehmen.

Y Der Begriff "Monopol” ist dabei jedoch staatsrechtlich irrefuhrend, da die Gesetzgebungskompetenz
im Glucksspielrecht in Deutschland durch die Lander ausgeiibt wird.

18 Vgl. Urteil Verwaltungsgerichtshof Baden-Wurttemberg 6. Senat vom 10.12.12009, Az 6 S 1110/07 so-
wie Urteile des Gerichtshof der Europaischen Union vom 03.06.2010, Az C - 258/08 sowie Az C-
203/08.

19 vgl. EUGH (GroRe Kammer), Urteil vom 08.09.2010, Az.: C-409/06.
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Auf Grund der differenzierten Spielhallentypen und der ebenso differenzierten pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeiten wird auf diesen Anlagentyp der Vergnigungsstatten

im nachfolgenden Kapitel 2.1.2 gesondert eingegangen.

Internetcafés sind dann als Vergnlgungsstatten einzuordnen, wenn dort spielhal-
lendhnliche Angebote vorgehalten werden; grundsatzlich stellen diese Nutzungen
dann Spielhallen im Sinne der Gewerbeordnung (GewO) dar.”® Internetcafés und
Callshops, die sich auf (Tele-)Kommunikationsdienstleistungen beschréanken, sind

grundsatzlich keine Vergniigungsstatten, sondern allgemeine Gewerbebetriebe.

Rotlichtangebote sind grundsatzlich auf Grund ihrer heterogenen Auspragung kei-
ner einheitlichen Einstufung zuganglich. #

Die Frage, ob ein Rotlichtangebot auch eine Vergnlgungsstatte sein kann, ist vor
dem Hintergrund der kennzeichnenden Merkmale von Vergniigungsstatten zu beurtei-
len. Somit liegt es nahe, als Vergnlgungsstatte nur solche Betriebe/ Vorhaben zu
fassen, in dem die Besucher gemeinsam unterhalten werden. %

Wahrend Varietés kulturell und gesellschaftlich akzeptiert sind und nur bedingt als
Vergniigungsstatten betrachtet werden kénnen, sind Betriebsformen zur Darstellung
sexueller Handlung (z.B. Porno-Kino, Sex-Shops mit Videokabinen, Sex-Shows, Strip-
tease, Table-Dance, Wellness-Bereich mit Sauna) unstrittig dem baurechtlichen Beg-
riff der Vergniigungsstéatten unterzuordnen. 2 Nahezu einheitlich werden auch Swin-
ger-Clubs als Vergniigungsstatte angesehen, * da das Gemeinschaftserlebnis einen
wesentlichen Aspekt des Angebotes ausmacht.

Prostituive Einrichtungen wie Bordelle, bordellartige Betriebe, Terminwohnungen
sowie Einrichtungen der Wohnungsprostitution werden hingegen nicht als Vergnu-

gungsstatten sondern als Gewerbebetriebe eigener Art eingestuft.

2 BverwG U. v. 9.2.2005 (6 C 11.04): "Stellt ein Gewerbetreibender in seinen Rdumen Computer auf,
die sowohl zu Spielzwecken als auch zu anderen Zwecken genutzt werden kdnnen, so bedarf er der
Spielhallenerlaubnis nach § 33i Abs. 1 Satz 1 GewO, wenn der Schwerpunkt des Betriebs in der
Nutzung der Computer zu Spielzwecken liegt."”

21 Vgl. auch Weidemann 2009: Die stadtebauliche Steuerung von Vergnlgungsstatten, Reader zum vhw
Seminar vom 05.11.2009, S. 19 - 34.

22 \ygl. VG Karlsruhe, 30.07.2009 - 5 K 1631/09).

z Vgl. Fickert/ Fieseler, BauNVO, 11. Auflage, § 4a Rdnr. 22.21.

24 ygl. VGH Baden-Wiirttemberg, 28.11.2006 - 3 S 2377/06.

% Vgl. BVerwG-Urteil vom 28.06.1995 - 4 B 137/95-; VG Berlin, 06.05.2009 - 19 A 91.07).
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Diesen Nutzungen ist gemeinsam, dass ihnen ein eher negatives Image anhaftet, aus
denen sich nachbarschaftliche Konflikte mit "seriésen” Nutzungen ergeben (kultu-
relle/ soziale Konflikte). Von diesen verstarkt in den Abend- und Nachtstunden fre-
quentierten Nutzungen gehen Beeintrachtigungen der Wohnruhe aus, u.a. bedingt
durch einen verstarkten Kraftfahrzeugverkehr als auch durch "milieubedingte” Sto-
rungen (z.B. Beldstigung der Anwohner durch das Klingeln an der falschen Haustur).
Ein Imageverlust geht auch mit Auswirkungen auf die Standortfaktoren einher, so
dass Rotlichtangebote als Indikator fiir die Erzeugung von Trading-Down-Effekten

herangezogen werden kénnen.

Prostituive Einrichtungen sind nicht Steuerungsgegenstand einer Vergnigungsstat-
tenkonzeption. In Bretten, wie in vielen anderen Stadten auch, wird die Prostitu-

tion (z.B. in Bordellen) durch eine Sperrgebietsverordnung raumlich gesteuert.

2.1.2 Spiel-/ Automatenhallen und ihre stadtebaulichen Stdérpotenziale

Spielhallen gehdren unstrittig zu den Vergnlgungsstatten, da sich die Zweck-
bestimmung von Spielhallen ausschliel3lich an dem Spieltrieb des Menschen orien-
tiert: "Spiel ist jede Tatigkeit, die aus Vergntigen an der Ausiibung als solche bzw.
am Gelingen vollzogen wird."?

Eine rechtliche Definition von Spielhallen wird in der Gewerbeordnung (GewO) in
Verbindung mit der Verordnung Uber Spielgerate und andere Spiele mit Gewinn-
maoglichkeit (SpielV) vorgenommen. Das gewerbliche Spielrecht ist demgemaf’ in den
88 33c bis 33i GewO und der SpielV als Durchfihrungsvorschrift der
88 33 c ff. GewO geregelt.

Spielhallen sind Orte, an denen dem Spiel in verschiedenen Formen nachgegangen
werden kann. Dabei wird u.a. nach Spielen mit und ohne Gewinnmaéglichkeit (Unter
haltungsspiele) unterschieden; eine ausdrickliche Legaldefinition fehlt jedoch. Die
Gesetzesbegriindung zum Anderungsgesetz von 1960 bezeichnet als Spielhalle "nach

dem Sprachgebrauch einen Betrieb, in dem Spielgeréte (Glicksspiele und Geschick-

%5 Der Brockhaus (1992) Band 3, Mannheim.
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lichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gaste nach Belieben betédtigen

bzw. beteiligen kénnen."*’

Da Spielhallen erfahrungsgemaf in der Lage sind, héhere Kauf- bzw. Mietpreise als
andere Nutzungen zu zahlen, besteht die Gefahr einer Verzerrung des sensiblen Bo-
den- und Mietpreisgefiiges. Dieses kann je nach Baugebiet zu einer Verdréangung der
regularen Nutzungen (bspw. in Gewerbegebiet Regelnutzungen nach § 8 (2) BauNVO)
fihren. In Kerngebieten und Hauptgeschaftslagen ist zudem durch eine Verdrangung
der Einzelhandels- und publikumorientierten Dienstleistungsbetriebe die Gefahr
eines einsetzenden Trading-Down-Prozesses durch Einschrankung der Angebots-
vielfalt gegeben (Spielhallen stehen in diesem Fall unter Indikatoren-Verdacht). Die
Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige verschlechtern zudem die Standortfaktoren
insbesondere fir Existenzgrinder und Start-Up-Unternehmen.

Da Spielhallen grundsatzlich ein eher negatives Image anhaftet, kbnnen sich nach-
barschaftliche Konflikte mit "seridsen" Nutzungen ergeben. Der Imageverlust geht

auch einher mit den Auswirkungen auf die Standortfaktoren.

Spielhallen weisen zumeist eine eher schwache Gestaltung auf, da sie durch auffal-
lige Werbung und aggressive (Blink-)Lichtreklame auf sich aufmerksam machen.
Durch diese Gestaltungsdefizite wird haufig das Ortsbild gestort. Branchentypisch
ist auch das Verdunkeln oder Verkleben der Schaufenster. Dadurch ergibt sich eine
geschlossen wirkende Schaufenster- und Erdgeschosszone, die als funktionaler Bruch
innerhalb einer Ladenzeile empfunden wird und die funktionale Raumabfolge insbe-
sondere in Hauptgeschaftslagen stort.

Die mangelnde Integration setzt sich jedoch auch in einer sozio-kulturellen Dimen-
sion weiter fort. Spielhallen werden ausschliel3lich von Spielern frequentiert, von
Nicht-Spieler werden diese in der Regel nicht betreten. Dadurch ergibt sich eine
gewisse Unfahigkeit zur Integration, die zuséatzlich durch die verklebten Schau-

fenster und die Abschottung dieser Einrichtungen nach AuRR3en verstarkt wird.

21 Begriindung zum Anderungsgesetz vom 04.02.1960, BT-Drucks. 111/318, S. 16; zitiert nach Schuma-
cher, Stephan 1997: Eindammung des Spielhallengewerbes - Die isolierte und synergetische Wirkung
rechtlicher Steuerungsinstrumente am Beispiel der Spielhallen, S. 24.
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Fraglich ist jedoch, ob allein durch eine Wegnahme der physischen Abschottung auch

die sozio-kulturellen Barrieren abgebaut werden kdnnen.

2.2 BAURECHTLICHE ZULASSIGKEIT VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Die BauNVO 1990 beschrankt die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten und Rotlicht-
angeboten in Abhangigkeit ihres Storpotenzials je nach Baugebiet sehr unter-

schiedlich.

2.2.1 Baurechtliche Zulassigkeit von Vergnigungsstatten

In der Tabelle 1 sind die Zuldssigkeiten von Vergnligungsstatten in den Baugebieten
nach 8§ 1 (2) BauNVO dargestellt. In den Wohngebieten nach 88 2 bis 4 BauNVO sind
Vergnigungsstatten grundsatzlich unzulassig. Eine Kategorisierung der Vergni-
gungsstatten als "nicht storendes Gewerbe" und in Folge dessen als eine ausnahms-
weise zulassige Nutzung in diesen Gebieten ist nicht moglich, da Vergnigungsstat-
ten nicht mit "nicht stdrendem Gewerbe" gleichzusetzen sind. Dartiber hinaus geht
die Rechtsprechung von einem erhéhten Stérpotenzial der Vergnigungsstatten aus,
das eine etwaige Vertraglichkeit mit den bezeichneten Wohngebieten ausschliel3t.
Eine Unterwanderung der Baugesetzgebung ist auf Grund der Wohngebietsunver-

traglichkeit somit nicht gegeben.

Tab. 1: Zulassigkeiten von Vergniigungsstatten in den Baugebieten nach 81 (2) BauNVO

Baugebiet nach BauNVvO nicht kerngebietstypisch kerngebietstypisch

§ 2 Kleinsiedlung

§ 3 reines Wohngebiet

8 4 allgemeines Wohngebiet

8 4a besonderes Wohngebiet ausnahmsweise zulassig

§ 5 Dorfgebiet ausnahmsweise zulassig

§ 6 Mischgebiet (Wohnumfeld) ausnahmsweise zulassig

8 6 Mischgebiet (gewerbl. gepragt)

§ 7 Kerngebiet

§ 8 Gewerbegebiet

ausnahmsweise zulassig ausnahmsweise zuldssig

§ 9 Industriegebiet

Quelle: eigene Darstellung

11



-

Grundsatzlich zulassig sind Vergnldgungsstatten nur in Kerngebieten nach
8 7 (2) Nr. 2 BauGB. In den ubrigen Baugebieten (88 4a bis 6 und 8 BauNVO) bestehen
fur Vergnigungsstatten verschiedene Zulassigkeitsbeschrankungen. Zum einen wird
Uber die Unterscheidung ob eine Nutzung allgemein oder ausnahmsweise zulassig ist
differenziert, zum anderen bestehen Beschrankungen danach, ob Vergnligungsstatten
"wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein

zulassig sind" oder nicht (Kerngebietstypik nach § 4a (3) Nr. 2 BauNVO).

Vergnugungsstatte ist ein Sammelbegriff fir Gewerbebetriebe, die auf verschieden-
ste Weise unter Ansprache des Sexual-, Spiel oder Geselligkeitstriebs bestimmte

Freizeitangebote vorhalten.

Spielhallen sind eine Unterart der Vergnigungsstatten, in denen Spielgerate
(Glucksspiele und Geschicklichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gaste

nach Belieben betatigen bzw. beteiligen kdnnen.

In der BauNVO ist der Begriff "Vergnigungsstatten” aul3erhalb des Kerngebiets erst
seit 1990 enthalten. In Bebauungsplanen auf der Basis alterer Baunutzungsverord-
nungen sind "Vergnigungsstatten" aul3erhalb der Kerngebiet als Gewerbebetriebe

zu behandeln.

2.2.1.1 Abgrenzung der nicht kerngebietstypischen gegenuber den nur im
Kerngebiet zulassigen Vergnigungsstéatten

Die Abgrenzung nach Kerngebietstypik basiert auf dem Ordnungsprinzip der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO0), nach der nur in Kerngebieten Vergnigungsstatten allge-
mein zul&ssig sind. Die Kerngebiete beschreibt die BauNVO folgendermalfen:

"(1) Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

(2) Zulassig sind

1. Geschéafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Vergniigungsstatten,

3. sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

4. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

12
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5. Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grol3garagen,
6. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

7. sonstige Wohnungen nach MafRgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans.

Diese Zuordnung basiert auf der Annahme, dass Vergniugungsstatten allgemein ei-

nem “zentralen Dienstleistungsbetrieb"?®

gleichen und daher zunachst nur mit der
Struktur des Kerngebiets konform gehen. Vor allem der Aspekt des Schutzes der
Wohnnutzung und die mit dem Betrieb einer Vergniigungsstatte verbundenen stadte-
baulichen Auswirkungen und spezifischen Standortanforderungen erfordern, dass
eine allgemeine Zulassigkeit nur in Kerngebieten méglich ist.?® Das Vergnugungs-
statten in anderen Baugebieten unter bestimmten Auflagen (nicht kerngebietsty-
pisch) ausnahmsweise zulassig sind, ist der Uberlegung geschuldet, dass es Formen
von Vergniigungsstatten gibt, die moglicherweise nicht die beschriebenen Auswir-
kungen haben und daher eine Ausnahme bilden kénnen. Diese vertraglicheren Nut-
zungen bilden die Gruppe der nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstatten.

Die Differenzierung in kerngebietstypische beziehungsweise nicht kerngebietstypi-
sche Vergnlgungsstatten wird nach § 4a (3) Nr. 2 BauNVO anhand der "Zweckbestim-
mung" (Art) und "Umfang" (Maf3) der baulichen Nutzung ermittelt. Als kerngebietsty-
pische Vergnlgungsstatten gelten diejenigen Betriebe, die als zentrale Dienstleis-
tungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor einen gréfR3eren Einzugsbereich haben
und fiir ein gréReres und allgemeines Publikum erreichbar sein sollen® und damit
"attraktiver" fir potenzielle Nutzer sind. Daher geht von kerngebietstypischen Ver-
gnlugungsstéatten im Vergleich zu den nicht kerngebietstypischen ein erheblich héhe-
res Storungspotential aus, was zu den Beschréankungen nach Kerngebietstypik in den
Baugebieten nach 88 4a, 5 und 6 BauNVO fihrt.

Spiel- und Automatenhallen werden nach Kerngebietstypik hauptsachlich tber den

Umfang/ das Mafl3 der baulichen Nutzung eingestuft. Die Rechtsprechung hat hier

28 Vgl. Wank, Erwin 1994: Die Steuerungskraft des Bauplanungsrechts am Beispiel der Spielhallenan-
siedlung, S. 69.

29
ebenda

30 BverwG, Urteil vom 25.11.1983, Az. 4 C 64/79.

13
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iber zahlreiche Urteile einen Schwellenwert von rd. 100 gm Nutzflache festgelegt.®
Die starke Orientierung an dem Mal3 der baulichen Nutzung zur Einstufung von
Spielhallen hangt vor allem damit zusammen, dass die SpielV neben einer maximalen
Anzahl von Spielgeraten eine Mindestflache pro Spielgeréat festlegt. Nach der 2006
novellierten SpielV dirfen maximal 12 Spielgerate pro Spielhalle und pro 12 gm ma-
ximal ein Gerat aufgestellt werden. Fir den Schwellenwert von 100 gm ergibt sich
so eine maximale Anzahl von acht (8,33) Spielgeraten. Das Mal3d der baulichen
Nutzung bedingt somit in Verbindung mit den Beschrankungen der SpielV auch den
Grad der Attraktivitat fir potenzielle Nutzer. In Einzelfallen z.B. bei betrieblichen
Einheiten mit Gaststatten kann auch eine gesteigerte Attraktivitat durch diese
Betriebseinheit zur Einordnung der Spielhallennutzung als kerngebietstypisch
fihren, unabhangig davon ob die geplante Flache fir die Vergnigungsstattennutzung
unter dem Schwellenwert liegt.** Der Schwellenwert ist somit nur ein Richtwert;
malgeblich ist die auf der Einschatzung der tatsachlichen ortlichen Situation
beruhende Beurteilung. **

Eine Mehrfachspielhalle kann unter bestimmten Bedingungen ebenfalls eine kernge-
bietstypische Anlage darstellen, unabhéangig davon, wie grol3 die Flache einer ein-
zelnen hierin enthaltenen Spielstatte ist.*

Diskotheken sind als Einrichtungen mit einem gréfR3eren Einzugsbereich tber das di-
rekte Umfeld hinaus somit grundsatzlich als kerngebietstypisch einzuordnen.®
Bezlglich der Einordnung von Wettbiros hat die Rechtsprechung bis jetzt den
Spielhallen-Schwellenwert von 100 gm analog angewendet.*® Im Einzelfall ist jedoch
der Bewertungsmalstab hinsichtlich einer gesteigerten Attraktivitat, bzw. eines

gréfReren Einzugsbereichs anzuwenden.

Eine kerngebietstypische Vergniigungsstatte ist ein zentraler Dienstleistungsbetrieb

aus dem Unterhaltungssektor, der einen grofReren Einzugsbereich hat und fir ein

3L ygl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 20.08.1991, Az. 5 S 2881/90.

32 \igl. BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992, Az: 4 B 103/92.

33 ygl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 12.09.2002, Az.: 8 S 1571/02.

34 \ygl. VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 7.

% Vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992, Az.:4 B 103.92; VGH Mannheim, Urteil vom 02.11.2006, Az.:8 S
1891/05.

% \igl. VG Neustadt (WeinstraRe), Urteil vom 12.08.2010, Az.: 4 K 272/10.NW.
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gréReres und allgemeines Publikum erreichbar sein soll (bei Spielhallen und Wett-

buros Uber 100 gm Nutzflache kann dies angenommen werden).

2.2.1.2 Zulassigkeit als Ausnahme

In den Baugebieten nach 88 4a und 5 BauNVO sind nicht kerngebietstypische Vergnu-
gungsstatten ausnahmsweise zulassig. Wahrend in diesen Baugebieten kerngebiets-
typische Vergnlgungsstatten somit grundsatzlich unzuldssig sind und die Vergni-
gungsstattennutzung stark eingeschrankt wird, treffen diese Einschrankungen fir
Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO nicht zu. Eine Einstufung nach Kerngebietstypik ist
in Gewerbegebieten vom Verordnungsgeber nicht vorgesehen, * daher sind die Be-
schrankungen fir Vergnlgungsstatten in Gewerbegebieten weniger rigide, als in
den Baugebieten nach 88 4a und 5 BauNVO. Sind die Kriterien fur eine ausnahms-
weise Zuladssigkeit gegeben, tritt fur die bearbeitende Behodrde der Ermessensfall
(8 40 VWVTG) ein.

Ausnahmen stellen grundsatzlich eine Abweichung von einer Regel dar, wie das in
der BauNVO verwendete Regel-Ausnahme-Verhaltnis der zuldassigen Nutzungen ver-
deutlicht. Fir den Umfang der Ausnahme sind die jeweiligen Zweckbestimmungen
des Gebiets malR3geblich. Grundsatzlich gilt, dass die ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen sich nach Funktion und Umfang der Eigenart des Gebiets unterordnen mus-
sen. Daher gilt eine &hnliche Systematik wie nach dem Einfligegebot des § 34 BauGB.
In der Rechsprechung hat sich, insofern nicht andere stadtebaulichen Grinde dage-
gensprechen, herausgestellt, dass die Ausnahme auch Uber die Anteiligkeit der
fraglichen Nutzung im Gebiet definiert wird. Allerdings kann auch ein einzelnes
Vorhaben bereits als im Sinne der Ausnahmeregelung nicht zulassig bewertet wer-

den. *®

Dies bedeutet beispielsweise, dass fiir ein Gewerbegebiet, in dem sich noch keine
Vergnigungsstatte befindet, die Ausnahmezuldssigkeit nicht versagt werden kann,
wenn nicht andere stadtebaulichen Griinde angefiihrt werden.* In diesem Fall liegt

ein Ermessensfehler der Behdrde nach § 114 VwGO vor. Auch andere Beispiele aus

37 ygl. VG Minchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.
38 \/GH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 8ff.
39 VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.
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der Rechtssprechung definieren die ,,Ausnahme® Uber die im Gebiet vorhandenen
weiteren oder nicht vorhandenen Vergniigungsstatten.*
Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergnigungsstatten kann gegeben sein, wenn

stadtebauliche Griinde nicht dagegen sprechen.

2.2.1.3 Stadtebauliche Grinde

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass fir eine Entscheidungsfindung nur
stadtebauliche Grinde und nicht etwa moralisch-ideologische Aspekte fiir eine Ver-
sagung herangefuhrt werden kdnnen. Eine "Spielhallenpolitik" mit Mitteln der Bau-
leitplanung kann somit nicht betrieben werden, grundsatzlich gilt die Gewerbefrei-
heit nach § 1 (1) Gew0.*

Stadtebauliche Grinde nach § 15 BauNVO sind gegeben, wenn die strittigen Nutzun-
gen nach ,,Anzahl, Lage und Umfang der Zweckbestimmung und der Eigenart des Bau-
gebiets widersprechen®. Weiterhin zu Unzul&ssigkeiten fuhren Storungen oder Be-
lastigungen innerhalb des Gebiets oder fir benachbarte Gebiete. Auch sogenannte
Trading-Down-Effekte konnen als Versagensgrinde angefiihrt werden, wenn darge-
stellt werden kann, dass eine Vergniigungsstatte fiir eine angestrebte stadtebauliche
Entwicklung abtragliche Wirkung hat.

Zusatzlich kénnen Verdrangungswirkungen von Vergnlgungsstatten herangefiihrt
werden, wenn beispielweise in einem Kerngebiet (8 7 BauNVO) ein vielfaltiger Bran-
chenmix mit einer Verdrangung von Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben durch
Vergniigungsstatten zu einer Verringerung des Dienstleistungs- und Einzelhandels-
besatzes und damit zu einer Abwertung des Gebiets kommt. (Eine Verdrangungs-
gefahr ist grundsatzlich gegeben, da Vergnigungsstattenbetreiber u. a. aufgrund
langerer Offnungszeiten haufig in der Lage sind hohere Mieten zu zahlen.) Im Falle
eines Gewerbegebietes (8 8 BauNVO) kénnen ahnliche Verdrangungsproblematiken,

wie der Verbrauch (Zweckentfremdung) von Gewerbeflachen aufgezeigt werden.

Wie bereits erwéahnt, sollten sich die stddtebaulichen Grinde, die fur oder gegen

eine Ansiedlung von Vergnigungsstatten sprechen, nicht nur auf das Baugebiet

40 vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 02.11.2006, Az.: 8 S 1891/05.
“1 ygl. BayVGH, Beschluss vom 9.10.2003, Az: 1 ZB 01.1513.
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selbst, sondern sich auch auf die umliegenden Baugebiete beziehen (vgl. Rucksicht-

nahmegebot § 15 BauNV0). *?

Stadtebauliche Griunde zur Versagung des Ausnahmetatbestandes kénnen sein:
- das Vorhaben steht im Widerspruch zur Eigenart des Gebiets,

- von dem Vorhaben gehen relevante Stérungen oder Belastigungen aus,

- mit dem Vorhaben ist ein Trading-Down-Effekt verbunden.

Moralisch-ideologische Aspekte reichen nicht aus!

2.3 STRATEGIEN ZUR STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Grundsatzlich kann fur Vergnigungsstattenkonzeptionen grob zwischen drei Steue-
rungsrichtungen unterschieden werden:
Einzelfallbewertung im Sinne rdumlicher Ausnahmen
- Ausschluss in Gebieten mit allgemeiner Zulassigkeit (z.B. in gewerblich gepragten
MI, in MK gemal3 BauNVO 1990) und Definition von Standorten au3erhalb der all-
gemeinen Zulassigkeit,
Beschrankung der Spielstatten auf die Gebiete mit allgemeiner Zulassigkeit (nur
in gewerblich gepréagten MI, in MK gemaf? BauNVO 1990) mit entsprechender Fein-

steuerung.

Allgemein lassen sich diese drei Steuerungsvarianten wie folgt bewerten, wobei
diese lediglich als Arbeitsthesen zu verstehen und im konkreten Fall zu tberprifen

und ggf. zu modifizieren sind:

Bei einer Einzelfallbewertung und iterativen Steuerung laufen die Stadte und Ge-
meinden grundsatzlich Gefahr, das aktive raumliche Steuerungsinstrument zu
verlieren, da die ohnehin schwache Position im Falle einer ausnahmsweisen Geneh-
migungsfahigkeit dadurch manifestiert wird, dass die Erfillung von Ausnahmetatbe-
standen Genehmigungen "erzwingen" kann und lber Ungleichbehandlungen und Ent-
scheidungen mit Prazedenzwirkung die Gefahr einer juristischen Angreifbarkeit be-
steht. Grundsatzlich unterscheidet sich diese Steuerungsvariante nicht von einer

sukzessiven raumlichen Verdrangungspolitik.

42 \/GH Baden-Wirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 10.
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Die Definition von Standorten aufRRerhalb der allgemeinen Zulassigkeit wirkt
fir die zunachst schitzenswerten Standorttypen (z.B. MK) entlastend. Eine derartige
Konzeption erfillt somit anscheinend nicht nur das in Diskussionen oft vernehmbare
Ziel der Kommunalpolitik und Verwaltung, insbesondere die Innenstadt zu schitzen,
sondern befriedigt auch die wirtschaftlichen Interessen der Grundstiickseigentl-
mer, Immobilienentwickler und Spielhallenbetreiber.

Diese zunachst attraktive Steuerungsvariante flr eine Spielstattenkonzeption kann
jedoch insbesondere aus kommunaler Sicht gravierende Nachteile haben, die erst
bei ndherer Betrachtung deutlich werden:

Durch die Ansiedlung von Spielhallen auf3erhalb der allgemeinen Zulassigkeit be-
steht die Gefahr einer Storung des sensiblen Bodenpreisgefliges, da Spielhallen
grundsatzlich in der Lage sind, hohere Mieten/ Bodenpreise zu zahlen. Spielhallen
haben somit gegenlber anderen Nutzungen eine potenziell verdrangende Wirkung.
Insbesondere in Gewerbegebieten wirden sich somit die Bedingungen (Standort-
faktoren) fur Gewerbe- und Handwerksbetriebe verschlechtern.

Die Definition von Standorten in Gewerbegebietslagen muss daher mit einer Fein-
steuerung einhergehen, welche die "Nebenwirkung" einer solchen Ansiedlungspolitik

minimiert.

Die andere Strategie einer Spielhallenkonzeption sieht vor, Spielhallen nur dort
zuzulassen, wo sie ohnehin schon allgemein zulassig sind und in den Gebieten,
in denen sie nur ausnahmsweise und/oder mit Beschrankungen zulassungsfahig sind
(Gewerbe-, wohngepréagte Misch-, Dorf- und besondere Wohngebiete), explizit aus-
schliel3en.

Mit dieser Strategie konnte versucht werden, die Probleme, welche beispielweise
durch die Spielhallennutzungen entstehen, nicht in andere Gebiete zu verlagern,
sondern die spezifischen Probleme innerhalb des Gebietes (z.B. MK) zu entscharfen
bzw. im besten Fall zu 16sen.

Fur diese komplexe Aufgabe ist eine synergetische Anwendung verschiedener kom-
munaler Instrumente notwendig. Das Kerngebiet bietet dafiir insgesamt die besten
Vorrausetzungen. Mittels einer Feinsteuerung durch die Bauleitplanung (bspw. Uber
8 1 (9) BauNVO in Verbindung mit § 1 (5) BauNVO) konnen Spielhallenhdufungen zu-
kiinftig verhindert (z.B. Mindestabstande zwischen Nutzungen) und bestehende H&au-
fungen langfristig abgebaut werden. Diese MalRnahmen bediurfen teilweise einer

ausfuhrlichen stadtebaulichen Begriindung, so dass eine stadtebaulich-funktionale
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Analyse im Vorfeld notwendig ist. Den so geschutzten strukturell schwéacheren und
teilweise bereits belasteten Innenstadtrandlagen stehen die starkeren la-lnnen-
stadtlagen zur Seite, die aufgrund des ohnehin hohen Bodenpreisniveaus gegen die
Verdréngungswirkung der Spielhallen resistenter sind.*

Fur die Entwicklung der Innenstadte und Aufwertung der Haupteinkaufsbereiche
scheinen jedoch auch einzelne Spielhallen abtragliche Wirkung zu haben und stehen
einem Stadtmarketingkonzept zunachst entgegen. Grundsatzlich gilt jedoch die
These, dass etwa nicht die Existenz der Nutzung von Bedeutung ist, sondern ledig-
lich ihre Prasenz im offentlichen Raum die abtragliche Wirkung entfaltet. Durch
eine entsprechend ausgerichtete Gestaltungs- und Sondernutzungssatzung kdnnen
die brancheniblichen Gestaltungsdefizite behoben oder zumindest deutlich mini-
miert werden. In Kombination mit einer vertikalen Nutzungsgliederung und z.B.
Festsetzung von Mindestabstanden zu anderen Spielhallen und schiitzenswerten Nut-
zungen mit den Mitteln der Bauleitplanung kann sich so eine Spielhalle in eine
Hauptgeschaftslage einfiigen. Somit wird das Stadt- und Straf3enbild nicht beein-

trachtigt und zudem eine stadtebauliche und gestalterische Integration erreicht.

Eine Steuerung der Spielhallen und Vergnigungsstatten in Kerngebieten setzt je-
doch eine bestehende und vor allem resistente Kerngebietsstruktur der Innenstadte
voraus, um die beschriebenen Instrumente der Feinsteuerung anwenden zu koénnen.
Somit muss fir jede Stadt oder Gemeinde genau geprift werden, welche Strategie
langfristig tragfahig ist, ebenso wie die Konzeption mittels vielseitiger Feinsteue-

rungsmaglichkeiten optimal an die 6rtlichen Begebenheiten anzupassen ist.

3 vgl. Schramer 1988: S. 15ff.
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3. FUNKTIONS- UND STANDORTSANALYSE

In Bretten wurden im September und Oktober 2010 auf der Basis einer intensiven
Begehung die Qualitat und raumliche Verteilung der vorhandenen Vergnigungsstat-
ten in der Gesamtstadt erfasst. Das Untersuchungsgebiet umfasste dabei alle Ge-
biete i. S. von § 1 (2) BauNVO, in denen je nach Gebietstypik formal Baurecht fur
eine Vergnigungsstatten- bzw. Rotlichtnutzung besteht (vgl. Kap.2.2 ).

3.1 RAUMLICHE VERTEILUNG DER VERGNUGUNGSSTATTEN IN DER GESAMTSTADT

Die Bestandssituation in Bretten zeigt hinsichtlich der rdumlichen Verteilung von
Vergnigungsstatten eine starke Orientierung in die Innenstadt (vgl. Karte 1)
Insbesondere Spielhallen und Wettbiros befinden sich in der Innenstadt von
Bretten. Daneben weisen aber auch Gewerbegebiete (GE) bereits einen Bestand an
Vergnugungsstatten auf, so befindet sich im Gewerbegebiet Diedelsheimer Hohe

eine Bowling-Bahn.

Karte 1: Vergnigungsstatten in der Kernstadt von Bretten

Bretten Stadtkern

Spielhalle/ Wettbiiro
Dienstleistung
offentliche Einrichtung
Leerstand

Einzelhandel

0 100 200 300 400 500 Meter o

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im September, Oktober 2010 und Informatio-
nen der Stadtverwaltung, Kartengrundlage: Stadt Bretten
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Die raumliche Verteilung der Bauvoranfragen fir Spielhallen zeigt Uberdies eine
verstarkte Nachfrage nach bereits vorgepragten Standorten (Vergnigungsstatten-
konzentrationen) und in den Bereichen mit einer hohen Leerstandsquote (z.B.
MelanchthonstraRe, WeilBhofer StralRe, Pforzheimer StrafRe) sowie im GE

Diedelsheimer Hohe (vgl. Karte 2).

Karte 2: Raumliche Verteilung der Bauvoranfragen fir Spielhallen (Kernstadt von Bretten)

< WEBT @ LTI | )| IR () [ (W

1 zwei weitere Anfragen im Bereich Diedelsheimer H6he

Bretten Stadtkern

% Spielhalle/ Wettbiiro
B Lleerstand

0 100 200 300 400 500 Meter 0 * = Bauvoranfrage

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im September, Oktober 2010 und Informatio-
nen der Stadtverwaltung, Kartengrundlage: Stadt Bretten

Insbesondere diese Entwicklung erfordert es, die Gewerbegebiete und gewerblich
gepréagten Misch- und Kerngebiete im Stadtgebiet von Bretten hinsichtlich einer
vertraglichen Ansiedlung von Vergnigungsstatten zu analysieren.

Differenziert nach Typus fallen v.a. die Spielhallen als haufig anzutreffende Ver-
gnlgungsstéatte in Bretten und hierbei insbesondere in der Innenstadt auf. Diese
Tatsache macht es notwendig, diese Standorte hinsichtlich der erkennbaren

(Aus)Wirkungen auf das direkte und ndhere Umfeld zu bewerten.
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3.2 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DER INNENSTADT VON BRETTEN

Vergnigungsstattenkonzentrationen befinden sich sowohl im Bereich der nérdlichen
Pforzheimer Straf3e und im Bereich der Melanchthonstraf3e/ Bahnhofstrafl3e. Die Be-
wertung dieser Konzentrationen sowie der sonstigen (Einzel-)Standorte bestehender
und angefragter Vergnigungsstattennutzungen erfolgte u.a. hinsichtlich deren

(Aus)Wirkungen auf das direkte und nahere Umfeld (vgl. Kap. 3.2.5).

3.2.1 Untersuchungs- und Bewertungskriterien fUr Vergnigungsstatten in der
Innenstadt

Als Untersuchungskriterien zur Analyse der Konfliktpotenziale und mdglicher Aus-
wirkungen sind
die Lage der Vergnligungsstatte (z.B. Hauptgeschaftslage/ Randlage/ Neben-
stral3e, Stadteingang etc.),
die raumliche Verteilung mdoglicher Vergnigungsstatten im Bestand (evtl.
Konzentrationen),
das ndhere Umfeld (Art und Mal3 der baulichen Nutzungen, Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot, Angebotsvielfalt/- qualitat etc.),
ihre Wirkung auf den AuBenraum und stadtebauliche Prasenz, wobei die
vielfaltigen und differenzierten Storpotenziale zu beachten sind,

Zu beurteilen.

Zu einer Negativbewertung eines Standortes fihrt die allgemeine negative Wir-
kung der Einrichtung auf den AuBenraum.

Dies bezieht sich u.a. auf die Gestaltung der Einrichtung, die sich schlechtestenfalls
durch auffallige, sich nicht einfigende Au3enwerbung (grelle/ aggressive Lichtwer-
beanlagen, Neonlicht, Blinklicht etc.) sowie eine geschlossen wirkenden Erdge-
schosszone (verklebte, verdunkelte Schaufenster, oft in Kombination mit aggressiver
Werbung) auszeichnet.

Weiterhin fallt die Umfeldsituation negativ ins Gewicht, wenn es sich um eine Hau-
fung von Spielhallen, Wettbiros und anderen Vergnigungsstatten handelt und
gleichzeitig sich die Nutzung in einer stadtebaulich/ gestalterisch vernachlassigten
raumlichen Situation befindet oder insgesamt Hinweise auf einen Trading-Down-

Prozess (Ruckgang der Angebotsvielfalt, Leerstéande, Investitionsstau etc.) bestehen.
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Foto 1: Negatives Beispiel, andere Stadt Foto 2: Negatives Beispiel, andere Stadt

 Herzlich V*
——

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Eine Positivbewertung eines Standortes ist dann gegeben, wenn keine oder nur
geringflgige Auswirkungen der Einrichtung auf den AufRenraum feststellbar sind.
Diese Spielhallen zeichnen sich zumeist auch durch eine zurickhaltende Gestaltung
aus. Mit dezenten Werbeanlagen wird erreicht, dass keine Briche innerhalb des
funktionalen Besatzes einer Erdgeschosszone entstehen. AulRerdem haben diese Be-
triebe entweder eine offene Wirkung (keine verklebten Schaufenster) oder die Nut-

zung befindet sich im Ober-, Untergeschoss oder in zurickliegenden Raumen.

Foto 3: Positives Beispiel, andere Stadt Foto 4: Positives Beispiel, andere Stadt

r ™ i N T —

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Im Grundsatz gilt, dass nicht die Existenz einer Spielhalle, sondern vorrangig ihre
Prasenz im oOffentlichen Raum entscheidend fiir den stadtebaulich-gestalterischen
Integrationsgrad ist. Da Spielhallen sich auf Grund ihrer Nutzungseigenschaften

(begrenzte Klientel, fehlende gesellschaftliche Akzeptanz) nur sehr schlecht im
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stadtebaulich-funktionalen Sinn integrieren lassen, kann sich das Einfligen in das
Umfeld insbesondere durch die Minimierung der Sichtbarkeit bzw. Wahrnehmbarkeit
einstellen. Wichtig ist zudem, dass sich die Nutzung in einer positiven/ stabilen
Umfeldsituation befindet (u.a. keine Haufungen von Spielhallen, Wettbiiros oder an-
deren Vergnugungsstatten, vielfaltiges Angebot an Einzelhandels- und Dienstleis-

tungsnutzungen).

3.2.2 Raumliche Verteilung der Vergnigungsstatten in der Innenstadt von
Bretten

Die Karte 3 stellt die raumliche Verteilung der Vergnugungsstatten (Insbesondere
Spielhallen und Wettbiros) im Zentrum von Bretten dar.

Zum Erhebungszeitpunkt befanden sich u.a. sieben Spielhallen und ein Wettbiro
im Zentrum von Bretten sowie in dessen unmittelbarem Umfeld drei weitere Spiel-

hallen.

Karte 3: Raumllche Vertellung von Splelhallen und Wettburos im Zentrum von Bretten
W
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Quelle eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im September, Oktober 2010 und Informatio-
nen der Stadtverwaltung, Kartengrundlage: Stadt Bretten

i
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3.2.3 Lagebezogene Verteilung der Vergnigungsstatten in der Innenstadt von
Bretten

Die bestehenden Vergnugungsstatten (Spielhallen/ Wettbiuros) befinden sich grund-
satzlich auf3erhalb des Hauptgeschaftsbereichs der zum einen auf Grundlage der vor
Ort sich ergebenden Eindriicke (u.a. rdumliche und funktionale Dichte) und zum

anderen anhand der Bodenrichtwertkarte der Stadt Bretten (vgl. Karte 4) ergibt.

Der Hauptgeschaftsbereich mit den héchsten Bodenrichtwerten, welcher sich entlang
der MelanchthonstraBe und WeilRhofer Strafl3e erstreckt, ist gepréagt durch eine
Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen, oOffentlichen Einrichtungen sowie

Wohnnutzung.

Die Innenstadt von Bretten wird durch die als Ful3gdngerzone ausgebildete

Melanchthonstral3e sowie den zahlreichen NebenstraRen geprégt. Die Aufweitung
der Melanchthonstral3e auf Hohe des Marktplatzes bildet hierbei die stadtebaulich-
funktionale Mitte von Bretten und Ubernimmt eine wichtige Verteilungs- und

Orientierungsfunktion. Der Hauptgeschaftsbereich zeichnet sich durch eine hohe

25
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Besatzdichte insbesondere der Erdgeschosszone durch Einzelhandels- und einzel-
handelsnahe Dienstleistungsbetriebe aus, die zu einer hohen Fuf3gangerfrequenz
fuhrt. Im Nord-Osten des Innenstadtbereichs ist mit der Uberbauung des
Sporgassenareals zudem ein weiter wichtiger Innenstadtbausten geplant.

Weitere teilweise deutlich schwacher frequentierte Bereiche stellen die Neben-
straBen und Nebenlagen (u.a. Pforzheimer Straf3e, Sporgasse/Engelsberg, Obere
Kirchgasse, Marktgasse, Spitalgasse) dar, aber auch das westliche und 6stliche Ende
des Hauptgeschaftsbereichs der MelanchthonstraRe und der WeilRhofer StraRRe. In
diesen Bereichen wurden zum Zeitpunkt der Begehung leerstehende Ladenlokale
identifiziert, die auf funktionale und strukturelle Defizite hinweisen; auch geht das
Angebot in diesen Bereichen im Vergleich zum mittleren Hauptgeschéaftsbereich
deutlich zurtck. Auf Grund der vorhandenen Leerstandsdichte bestehen starke An-

zeichen eines Trading-Down-Prozesses.

Die weiteren nachgeordneten Geschaftsbereiche, westlich des Bereichs Am
Gotteackertor entlang der MelachthonstralRe (Nebenzentrum) sind auch hinsichtlich
Trading-Down-Effekten strukturell gefahrdet und erscheinen somit ebenso im be-
sonderen Mal3e schutzwirdig. In diesem Bereich befinden sich auch zwei Spiel-

hallen.

Vergnigungsstatten sind vor allem in den Randbereichen der Hauptgeschaftslagen zu
finden, in denen vermehrt funktionale und strukturelle Defizite zu verzeichnen sind.
Eine Vergnigungsstattenkonzentration (Spielhallen und ein Wettbiiro) ist im Stden
der Innenstadt (nérdliche Pforzheimer Stral3e) zu finden. Neben dieser Nutzungs-
konzentration, fir dessen Bereich weitere Nutzungsanfragen bestehen, zeichnet sich
die nordliche Pforzheimer Straf3e jedoch vor allem durch ein gastronomisches
Angebot sowie eine weitere Mischung mit kleinteiligen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben und Wohnnutzungen (auch im Erdgeschoss und regelmafdig

in den Obergeschossen) aus.

Die oben beschriebene Hauptgeschaftslage (Melachthonstraf3e/ Weil3hofer Stral3e)
macht hingegen einen relativ stabilen Eindruck. Vergnligungsstatten sind in diesem
Bereich nicht zu finden - allenfalls am Rande eine Spielhalle orientiert zur Neben-

lage Sporgasse. Diese Situation ist vergleichbar mit der Situation in vielen anderen
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deutschen Stadten, wonach Haufungen von Spielhallen oftmals in Nebenlagen und
City-Randlagen auftreten. Die Grinde hierfir sind oftmals auch Auswirkungen einer
praktizierten Verdrangungspolitik von Spielhallen, wonach die Protektion einzelner
Gebiete wie die zumeist ohnehin schon starken la-Lagen der Innenstadte zu einem
Ausweichen der Spielhallen in die ungeschitzten und oftmals "schwacheren" Berei-

che (Innenstadt-Randbereiche und/ oder Gewerbegebiete) fuhrt.

3.2.4 Stadtebaulich-funktionale Analyse des Umfelds der Vergnligungsstatten
in der Innenstadt

Kerngebiete haben nach einem Urteil des BVerwG zentrale Funktionen: "Sie bieten
vielfaltige Nutzungen und ein urbanes Angebot an Giltern und Dienstleistungen fir
die Bewohner der Stadt und fur die Wohnbevélkerung eines groRReren Einzugsbe-
reichs, gerade auch im Bereich von Kultur und Freizeit".** In Kerngebieten und ge-
werblich gepréagten Mischgebieten sind Vergnigungsstatten daher regelmaf3ig zulas-
sig.

Nach der bestehenden bauplanungsrechtlichen Lage sind Vergnigungsstatten in

weiten Teilen der Innenstadt jedoch beschrankt bzw. ausgeschlossen.

Die bestehenden Vergnlgungsstatten befinden sich auRerhalb der Haupteinkaufsbe-
reiche, in denen die rigidesten Auflagen fir Vergnigungsstatten bestehen (zumeist
Ausschluss, insbesondere fir die Unterart Spielhalle) und liegen somit eher in auch
durch Wohnnutzung gepragten Bereichen oder grenzen unmittelbar an diese an. Zu-
dem sind offentlich-kulturelle Nutzungen (u.a. Rathaus, Notariat, Stadtbicherei,
Stiftskirche) benachbart.

Infolge der relevanten kulturell bedingten Stérpotenziale der Spielhallen und Wett-
blros birgt diese Bestandssituation ein hohes Konfliktpotenzial. Das Nebeneinander
von Vergniugungsstatten und schiitzenswerten Nutzungen kann u.a. zu einem Image-
verlust des Umfeldes, zu kulturellen, sozialen und religitésen Konflikten und Larm-
belastigungen (durch lange Offnungszeiten) fuhren.

Die moglichen standortbezogenen Konflikte und Wirkungen werden im Rahmen der

Funktions- und Standortanalyse im Kapitel 3.2.5 eingehender dargestellt.

4 ygl. BVerwG-Urteil vom 24.02.2002 - 4 C 23.98.
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Neben den Storpotenzialen bezogen auf Wohnnutzungen stehen insbesondere Spiel-
hallen unter Indikatoren-Verdacht fur die Auslésung bzw. Beschleunigung von Tra-
ding-Down-Prozessen. Aus diesem Grund sind Bereiche, in denen gegenwértig be-
reits Trading-Down-Prozesse erkennbar sind bzw. teilraumbezogen von einem dies-

bezliglich erhéhtem Risiko ausgegangen werden kann, grundsatzlich schutzwirdig.

In diesem sensiblen Bereichen kénnte die Ansiedlung z.B. weiterer Spielhallennut-
zungen in der Wirkung auf den Straf3enraum/ das Stadtbild, wie es teilweise bei
bestehenden Einrichtungen der Fall ist (vgl. Kapitel 3.2.5), Nutzungskonflikte bzw.

Trading-Down-Prozesse weiter verscharfen.

3.2.5 Standortanalyse der bestehenden Vergnigungsstatten in der Kernstadt
von Bretten

Nachdem in den vorangegangenen Kapiteln 3.2.2 bis 3.2.4 die Vergniigungsstatten in
Verbindung mit den vorherrschenden innerstadtische Strukturen zusammengefasst
untersucht wurden, werden diese Nutzungen und ihre Storpotenziale (z.B. stadte-
baulich negative Wirkung auf den Auf3enraum) im Folgenden standortbezogen néher

analysiert.

3.2.5.1 Vergnugungsstattenhaufung Pforzheimer Stral3e
An den im Folgenden dargestellten Standorten (Pforzheimer Stral3e, Wilhelmstrafl3e/
Am Bruhlgraben) befinden sich sidlich des innerstadtischen Haupteinkaufsbereichs
insgesamt funf Vergnigungsstatten (Spielhallen/ Wettbiros) in Nachbarschaft zuei-

nander in einem teilweise stadtebaulich-funktional defizitaren Umfeld.

Standort: Pforzheimer Straf3e 25
kerngebietstypische Spielhalle (11 Spielgeréate) in der Erdgeschosszone am nordli-
chen Ende der Pforzheimer Stral3e,

- direkte Nachbarschaft zu einer weiteren Spielhalle und einem Wettblro
(Vergntgungsstattenkonzentration),

- Gestaltungsdefizite: verklebte Schaufenster in der Erdgeschosszone,

- funktionaler Bruch in der Erdgeschosszone,

- evtl. einsetzender Trading-Down-Prozess

- Angebots- und Qualitatsriickgang.
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Foto 5: Pforzheimer Stral3e 2
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Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010

Standort: Pforzheimer Stral3e 31
kerngebietstypische Spielhalle (11 Spielgerate) in der Erdgeschosszone, Nachbar-
schaft zur Spielhalle Pforzheimer Stral3e 25,
Gestaltungsdefizit (Werbeanlagen/ Stadteingang),
evtl. einsetzender Trading-Down-Prozess,
- Angebots- und Qualitatsrickgang,

- Vergnigungsstattenkonzentration.

Foto 7: Pforzheimer StraRRe 31 Foto 8: Nordliche Pforzheimer Stralle
|| ==
{

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010

Standort: Pforzheimer Stral3e 26 (Spielhalle/ Wettbiro)
Spielhalle/ Wettbiro (Bauvoranfrage wurde gestellt, Nutzung besteht jedoch

offensichtlich schon),
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direkte Nachbarschaft zu zwei weiteren Spielhallen (Pforzheimer Stral3e 25 und
31),
- Vergnigungsstattenkonzentration,

Gestaltungsdefizite: verklebte Schaufenster in der Erdgeschosszone, Leucht-

reklame.
Foto 9: Pforzheimer StraflRe 26 Foto 10: Pforzheimer StraRRe 26
P '
i | '“ J

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010

Standort: Pforzheimer Stral3e 42/1
nicht kerngebietstypische Spielhalle (sechs Spielgerate) in der Erdgeschosszone
Nachbarschaft zu Spielhallen in der ndrdlichen Pforzheimer StralRe 25, 26 und 31,
Gestaltungsdefizit (Werbeanlagen/ Stadteingang),
evtl. einsetzender Trading-Down-Prozess (Angebots- und Qualitatsrickgang),

- Vergnigungsstattenkonzentration.

Foto 11: Pforzheimer StraRe 42/1 Foto 12: Umfeld Pforzheimer StrafRe 42/1
- ‘ _

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010
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Standort: Wilhelmstral3e 12

- nicht kerngebietstypische Spielhalle (acht Spielgerate) in der Erdgeschosszone,
Nachbarschaft zu Spielhallen in der noérdlichen Pforzheimer Stral3e 25, 26 und 31,

- Gestaltungsdefizit (Werbeanlagen/ Stadteingang),

- evtl. einsetzender Trading-Down-Prozess (Angebots- und Qualitatsriickgang),

- Vergnugungsstattenkonzentration.

Foto 13: Wilhelmstrale 12 Foto 14: Wilhelmstrale 12

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010

Zwischenergebnis

Die Standorte im Bereich der ndrdlichen Pforzheimer Straf3e/ Wilhelmstral3e haben
gemein, dass von ihnen zum Teil erhebliche Stérungen beziuglich der Wirkungen auf
den AufRenraum, als auch auf Nachbarnutzungen ausgehen. Von diesen Bestands-
situationen lassen sich daher keine positiven Aspekte fir eine vertragliche
Steuerung von Vergnigungsstatten ableiten. Auf Grund eines hdheren Wohnanteils
(z.T. auch in der Erdgeschosszone) handelt es sich bei dem Bereich der ndrdlichen
Pforzheimer StrafRRe faktisch betrachtet eher um ein Mischgebiet ggf. um ein ge-
werblich gepragtes Mischgebiet, in denen nach der Logik der BauNVO kerngebiets-

typische Vergnigungsstatten nicht zulassig sind.

3.2.5.2 weitere Vergnigungsstattenstandorte in der Kernstadt

Standort: Bahnhofstral3e 44
- Mehrfachspielhalle (zwei Konzessionen mit sieben und 10 Spielgeraten) in der

Erdgeschosszone,
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Gestaltungsdefizit (Werbeanlagen/ Stadteingang),

Lage gegenuber dem Bahnhofsgeb&aude und dem zentralen Omnibusbahnhof (ZOB).

Foto 15: Bahnhofstral3e 44 Foto 16: Bahnhofstral3e 44

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010

Standort: Melanchthonstral3e 114/2
Mehrfachspielhalle (drei Konzessionen mit 2x12 und 10 Spielgeraten) im Erd- und
Obergeschoss tber einem Autohaus,
Stadteingang,
direkte Nachbarschaft zum geplanten Wohngebiet "Brunnenstube"™ und zum

Nachversorgungsbereich "Handelshof".

Foto 17: Melanchthonstral3e 114/2 Foto 18: Eingang Melanchthonstral3e 114/2

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010
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Foto 19: Stadteingang Melanchthonstralle Foto 20: Baugebiet "Brunnenstube"

i, o 1) | N

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010

Standort: Bahnhofstral3e 7 (Alte Post)
kerngebietstypische Spielhalle (12 Spielgeréate) im Obergeschoss des alten Post-
gebaudes,
Gestaltungsdefizit (jedoch eher gebadudebezogen),
Angebots- und Qualitatsriickgang,
Nachbarschaft zur Spielhalle Melanchthonstral3e 78,

Bushaltestellen im Bereich der Spielhalle.

Foto 21: BahnhofstralRe 7 (Alte Post) Foto 22: Eingangsbereich Bahnhofstral3e 7

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010
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Standort: Melanchthonstraf3e 78
kerngebietstypische Spielhalle (11 Spielgerate) in der Erdgeschosszone innerhalb
des Nebenzentrums,

- direkte Nachbarschaft zu einer weiteren Spielhalle (Bahnhofstral3e 7),

- funktionaler Bruch in der Erdgeschosszone,

- Gestaltungsdefizite: verklebte Schaufenster in der Erdgeschosszone verstarken
den funktionalen Bruch,

- einsetzender Angebots- und Qualitatsriickgang,

- evtl. Storung des Bodenpreisgefliges der nachgeordneten Lage des Nebenzentrums.

Foto 23: Melanchthonstral3e 78 Foto 24: Melanchthonstral3e 78

-

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010

Standort: Engelsberg 1 (Ecke Sporgasse/ Am Gaisberqg)

- Mehrfachspielhalle (zwei Konzessionen mit 12 und sechs Spielgeraten) im Unter-
geschoss, sowie einer weiteren Spielhalle (mit sechs Spielgeraten) und Nutzung
als Wettbilro im Erdgeschoss,

- funktionaler Bruch durch die Nutzung im Erdgeschoss,

- derzeit Randlage zum Hauptgeschaftsbereich,

- evtl. Storung des Bodenpreisgefuges im Randbereich des Hauptzentrums.
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Foto 26: Engelsberg 1

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010

Standort: Weil3hofer Stral3e 65-69 (Ecke Hohkreuzstralde)
kerngebietstypische Spielhalle mit 12 Spielgeraten im Obergeschoss (auf einem
Parkdeck),
nachgeordnete Lage am Rande der Innenstadt,
kleinteiliger Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz,
hoher Wohnanteil (faktisches Mischgebiet),

evtl. Stérung des Bodenpreisgefuges im Randbereich des Hauptzentrums.

Foto 27: WeilBhofer StrafRe 65-69 Foto 28: WeilBhofer StrafRe 65-69

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010

3.3 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DEN GEWERBEGEBIETEN VON BRETTEN

Im gewerblich gepréagten Mischgebiet sind nicht kerngebietstypische Vergniigungs-
statten nach § 6 (1) Nr. 8 BauNVO allgemein zulassig. Nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO sind

(auch kerngebietstypische) Vergnigungsstatten in Gewerbegebieten als Ausnahme
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dann grundsatzlich zulassig, wenn - zu benennende - stadtebauliche Grinde dem

nicht entgegenstehen. Im Hinblick auf die raumliche Steuerung von Vergnigungs-

statten bzw. mdogliche Ausschlisse sind hierbei die Nutzungsstrukturen der gewerb-

lich gepragten Bereiche und des ndheren Umfeldes zu beschreiben.

Es werden nachfolgend zunéachst die Gebiete beschrieben, die bereits Uber einen

Bestand an Vergnugungsstatten verfigen (z.B. Bowling-Bahn auf der Diedelsheimer

Hohe) und/ oder keine besonderen staddtebaulichen Grinde erkennen lassen, die

gegen eine moglichen Ansiedlung von Vergnigungsstatten sprechen.

3.3.1 Gewerbegebiete Diedelsheimer Hohe/ Brickenfeld

Das Gewerbegebiet "Brickenfeld" erstreckt sich entlang der Brickenfeldstral3e vom

Hauptbahnhof in westlicher Richtung. Im Norden wird das Gebiet durch die Bundes-

stral3e 35 begrenzt.
Das Gewerbegebiet auf der Diedelsheimer Héhe schliel3t sich ndrdlich davon an.

Karte 5: Nutzungsstruktur Gewerbegebiete Diedelsheimer Hohe/ Briickenfeld
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Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Bretten
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Das Gewerbegebiet "Briuckenfeld" weist sowohl bei den Nutzungen, als auch in der

Grof3e der Betriebe eine sehr heterogene (Nutzungs-)Struktur auf.

Das Gebiet lasst sich wie folgt in mehrere Teilbereiche untergliedern:
Der Bereich entlang der BrickfeldstraRe und der Bahntrasse ist stark
monostrukturell durch einen glasverarbeitenden Betrieb gepragt.
Im westlichen Verlauf befinden sich kleinteiligere Gewerbe- und Handwerks-
betriebe sowie (Betriebsinhaber-)Wohnnutzungen.
Der Bereich sudlich der B 35 ist lagebedingt eher durch Kfz-Betriebe, eine Tank-
stelle sowie ein Schnellrestaurant gepragt. Dieser Bereich ist im Vergleich zu den
anderen Teilbereichen deutlich publikumsorientiert.
Ostlich, im Verlauf der MelachthonstraRe, die nicht mehr Teil des Gewerbe-
gebietes ist, wechselt die gewerbliche Nutzung stark in eine durch Wohnen
dominierte Nutzungsstruktur.
Das Gewerbegebiet Diedelsheimer Hohe ist stark durch grof3flachigen Einzelhandel
gepragt und stellt einen publikumsorientierten Standort da. Neben der
Einzelhandelspragung besteht derzeit am Standort eine Bowling-Bahn, die grund-
satzlich auch als Vergnigungsstatte einzuordnen ist, allerdings nutzungsspezifisch
weitaus geringere Auswirkungen auf das Bodenpreisgeflige als bspw. Spielhallen
bedingt.

Foto 29: Bowling-Center, Diedelsheimer Hohe Foto 30: Eingangsbereich Bowling-Center

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010

Entsprechend der sehr heterogenen Nutzungsmischung ist auch die stadtebauliche

Qualitat beider Standorte begrenzt.
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Fur das Gewerbegebiet "Brickenfeld", besteht auf Grund der Pragung durch produ-
zierendes Gewerbe und artverwandte Nutzungen keine Nutzungsvertraglichkeit fur
Spielhallen und Wettbiros, da gravierende Auswirkungen auf das Bodenpreisgeflige
und eine Einschrankung der Entwicklungsmoéglichkeit fur das Gewerbegebiet und der
bestehenden Betriebe zu befurchten ist.

Die angrenzenden Mischgebiete an der Melanchthonstral3e sind davon ebenfalls be-

ruhrt, hinzu kommen mogliche Nutzungskonflikte mit Wohnnutzungen.

Das Gewerbegebiet an der Diedelsheimer Hohe ist zwar stark publikumsorientiert,
doch sollte auch hier eine Entwicklungsperspektive aufgezeigt werden, die sich zum
einen an den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes orientiert und zum

anderen die derzeitige Bestandsituation zumindest nicht verschlechtert.

3.3.2 Gewerbegebiet "Rinklinger Stral3e"

Karte 6: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet "Brickenfeld (Sud)"/ Rinklinger Stral3e

y v “‘_‘\__."‘ ,::"\__._.-f
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Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Bretten

38



-

Der Gewerbestandort Rinklinger Stral3e erstreckt sich entlang der Rinklinger Stral3e
und wird im Norden durch die Bahntrasse und im Sdden durch den Saalbach

begrenzt.

Das Gewerbegebiet ist grundsatzlich nicht publikumsorientiert und eher durch pro-
duzierendes Gewerbe (Tierfutterproduktion) und artverwandte Nutzungen (Hand-
werksbetriebe) gepragt. Im westlichen Verlauf der Rinklinger Strafe dominieren

Wohnnutzungen.

Der Gewerbestandort an der Rinklinger Straf3e stellt neben dem GE- Brickenfeld ein
weiteres raumlich abgrenztes Gewerbegebiet dar, dass zum innenstadtnah, jedoch
eher nicht publikumsrientiert gepragt nur noch geringe Expansionsmdoglichkeiten
aufweist.

Das Gebiet ist in seiner derzeitigen Nutzungsstruktur zu erhalten und vor gebiets-
fremder eher publikumsorientierter Nutzungen wie Einzelhandel oder Vergnigungs-

statten (insbesondere Spielhallen und Wettbiros) zu schitzen.

Gutachterlich wird der Ausschluss von Vergnigungsstatten empfohlen.

3.3.3 Gewerbegebiete "Im Brickle" und "Wannenweg"

Der gewerblich gepragte Bereich im Stden der Kernstadt wird durch die Bahntrasse
in Richtung Bruchsal/ Mihlacker in zwei Bereiche geteilt.
Das Gewerbegebiet "Im Bruckle" ist im Bereich Edisonstral3e durch hochwertige
Gewerbebetriebe u.a. im Dienstleistungssektor gepragt. Im Bereich der Carl-Benz-
Straf3e und Im Brickle liegen eher kleinteiligere Gewerbebetriebe (u.a. Grof3han-
dels- und Handwerksbetriebe). Sudlich der Straf3e Im Brickle wurde zudem eine
Kindertagesstéatte errichtet, die im direkten Bezug zum angrenzenden Wohngebiet
steht.
Ostlich der Bahntrasse erstreckt sich ein Gewerbestandort im Nutzungswandel: So
schlief3en brachliegende Flachen und leerstehende Gebaude an das Einkaufzentrum
"Kraichgau-Center" an. Dieser stark publikumsorientierte von Einzelhandel- und
Dienstleistungsbetrieben gepragte Bereich grenzt an das weitraumige Werksge-

lande eines namhaften Kichen- und Elektrogeréateherstellers an.
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Entwicklungsméglichkeiten bestehen noch in begrenztem Mafe durch Nachnutzung
brach- und leerstehender Flachen und Gebaude - ansonsten sind die Gebiete nahezu

vollstandig genutzt.

Karte 7: Nutzungsstruktur Gewerbegebiete "Im Brickle" und "Wannenweg"
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Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Bretten
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Vergnigungsstatten sind in allen Teilbereichen nicht vertraglich anzusiedeln. Fur
den westlichen Teilbereich (Im Brickle) wird der Ausschluss von Vergniigungsstatten
zum Schutz der Gewerbebetriebe und der Kindertagesstatte sowie auf Grund mogli-
cher Beeintrachtigungen von Wohnfunktionen vorgeschlagen. Im 6stlichen Teilbe-
reich (Wannenweg) sind aus Gutachtersicht Vergnigungsstatten zum Schutz der
Gewerbebetriebe und Wahrung der Entwicklungsméglichkeiten sowie zur Wahrung

der Gebietstypik auszuschliel3en.
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3.3.4 Gewerbegebiet Gdlshausen
Das Gewerbegebiet Golshausen ist das grofite zusammenhangende Gewerbegebiet

der Stadt Bretten und hat - obwohl zum Stadtteil Gléshausen gehdrend - gesamtsta-

dtische Bedeutung. Das Gebiet wird zentral durch die Gewerbestral3e erschlossen.

Der sidliche Teilbereich des GE Goélshausen besteht aus einer vorwiegend
industriell gepragten Achse sudlich der Gewerbestral3e. Hier finden sich eine Reihe
groBerer Betriebe, die durch verschiedene kleingewerbliche Nutzungen auf der
nordlichen StralBenseite erganzt werden und sich weiter in Richtung Ortskern
(Golshausen) beidseits erstrecken.

Die Nutzungstruktur ist hier hauptsachlich nicht publikumsorientiert durch produ-

zierendes Gewerbe und artverwandten Nutzungen (Handwerksbetriebe) gepréagt.

Karte 8: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Golshausen, stdlicher Teilbereich
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Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Bretten

Der nordliche Teilereich des Gebietes filhrt diese Nutzungsstruktur weitgehend

fort, allerdings sind hier noch grof3ere Brachflachen und extensiv genutzte Lager-
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und Abstellflachen von Logistikunternehmen vorhanden, die im Vergleich zum
sudlichen Teilbereich deutlich mehr Nachverdichtungspotenzial bieten. Die Betrieb-
sgréfRen sind auch hier sehr heterogen. Insgesamt dominieren jedoch

augenscheinlich die eher kleinteiligen Betriebseinheiten.

Karte 9: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Golshausen, nérdlicher Teilbereich
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Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Bretten

Foto 32: extensiv genutzte Flachen
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Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010
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In den Teilbereichen des Gewerbegebiets Golshausen sind aus Gutachtersicht
Vergnigungsstatten zum Schutz der Gewerbebetriebe sowie zur Wahrung der
Entwicklungsméglichkeiten und der Gebietstypik auszuschlief3en, da gerade die eher
kleinteiligeren Gewerbeeinheiten unter einem Nachnutzungsdruck stehen.

3.3.5 Gewerbegebiete Diedelsheim (West) und Neibsheim

Das an der Kreuzung B35 und B 293 gelegene Gewerbegebiet im Westen des Stadt-
teils Diedelsheim und das Gewerbegebiet siidwestlich des Stadtteils Neibsheim sind
jeweils eher ortsteilbezogen und strukturell kleinteilig aufgestellt. Damit unter-
scheiden sich die beiden Gewerbegebiete deutlich von dem gréBeren Gewerbegebiet
in Golshausen mit gesamtstadtischer Ausrichtung und den zahlreichen Gewerbelagen

der Kernstadt.

Karte 10: Nutzungsstruktur im Gewerbegebiet Diedelsheim (West)
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Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Bretten
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Karte 11: Nutzungsstruktur im Gewerbegebiet Neibsheim
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Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Bretten

Die Nutzungsstruktur ist eher heterogen und setzt sich aus produzierendem Ge-
werbe, Handwerk, Kfz-Gewerbe, Grof3handel und Dienstleistungen zusammen.
Nutzungsschwerpunkte oder ein strukturelle Konzepte sind eher nicht zu erkennen,

was jedoch fur den festgestellten Ortsteilbezug spricht.

Der Ortsteilbezug der beiden Gewerbegebiete ist aus Gutachtersicht zu wahren,
daher sind Vergnligungsstatten zum Schutz der Gewerbenutzungen sowie zur Wah-
rung der weiteren kleinteiligen Entwicklungsmoglichkeiten der Gebiete auszu-

schlielRen.

3.3.6 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen zur Ansiedlung von
Vergnigungsstéatten in gewerblichen Gebieten

In den Gewerbegebieten sind in Bretten mit Ausnahme der Bowling-Bahn an der
Diedelsheimer Hohe grundsatzlich keine Vergnigungsstatten und insbesondere keine

Spielhallen und Wettburos angesiedelt. Speziell Spielhallen und Wettbiros, die auf
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Grund ihrer vielfaltigen Storpotenziale u.a. zu bodenrechtlichen Spannungen und
anderen Nutzungskonflikten fuhren kdnnen, wirden aus Gutachtersicht zu
erheblichen langfristigen Auswirkungen auf die Entwicklungsfahigkeit der Gewerbe-
gebiete fihren.

Die Stadt Bretten verflgt grundsatzlich Uber attraktive Gewerbegebiete bzw.
Standorte mit einem hohen Zukunftspotenzial, die mehrheitlich ein vertragliches
Bodenpreisniveau aufweisen und grof3tenteils noch nicht durch Fremdkdrperbesatz
(z.B. auch Einzelhandel) gestdrt wurden. Das Bodenpreisniveau ist nicht nur fir
Existenzgrinder und Start-Up-Firmen wichtig, sondern ist auch fur die Standort-
findung groRerer Betriebe von Bedeutung. Dieser Standortfaktor ist fur eine Stadt
wie Bretten, die grundsatzlich nur noch Uber begrenzte Entwicklungsoptionen fir

Gewerbeflachen verfugt, sehr wichtig.

Durch die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten, insbesondere von Spielhallen, aul3er-
halb der allgemeinen Zulassigkeit, besteht jedoch die Gefahr einer Stérung des sen-
siblen Bodenpreisgefliges, da sie in der Lage sind andere Betriebe mit deutlich ho-
herem Investitionsbedarf und geringer Ertragsstiarke zu verdrangen. Uberdies sind
weitere Konfliktpunkte zu beachten wie z.B. die Stérungen von angrenzenden

Wohnfunktionen.

Spielhallen und Wettburos sind auf Grund der Auswirkungen auf das Bodenpreis-
niveau in den bestehenden Gewerbegebieten und -lagen auszuschlie3en. Ausnahms-
weise konnen in den eher publikumsorientierten Teilbereichen (z.B. Diedelsheimer
Hohe) die Unterarten von Vergnigungsstatten zugelassen werden, die kaum Aus-
wirkungen auf das Bodenpreisniveau haben (werden). Diese Unterarten sind z.B.

Diskotheken, Bowling-Bahnen, Swinger-Clubs.

Insbesondere fur die frequenzerzeugenden Nutzungen wie Diskotheken sind
maogliche Storungen der Betriebsablaufe benachbarter Unternehmen, aber auch die
Anbindung an das OPNV-Netz oder ein MindestmaR an sozialer Kontrolle als Ermess-

enskriterien anzuwenden.
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3.4 STANDORT- UND FUNKTIONSANALYSE DER GEMISCHTEN BAUFLACHEN IN DEN
STADTTEILEN UND DER KERNSTADT VON BRETTEN

3.4.1 Steuerung von Vergnugungsstatten in den Stadtteilen von Bretten

Die Stadtteile der Stadt Bretten (Neibsheim, Blchig, Bauerbach, Gd&lshausen,
Diedelsheim, Rinklingen, Durrenbiichig, Sprantal und Ruit) haben einen eher dorfli-
chen Charakter und stellen funktional betrachtet insgesamt hauptsachlich Wohn-
standorte dar. Somit haben auch die vorhandenen Mischgebiete insgesamt eine sehr
starke Pragung durch Wohnbebauung. Der vorhandene Einzelhandelsbesatz ist zudem
hauptsachlich nahversorgungsgepragt, somit bestehen neben Wohnnutzungen grund-

satzlich nur dem Wohnen dienende Nutzungen (Einzelhandel/ Dienstleistungen).

Foto 33: Dorflicher Charakter (Bichig) Foto 34: Stadtteil Bauerbac

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010

In allen Stadtteilen von Bretten wird gutacherlich der Ausschluss von Vergniigungs-
statten vorrangig zum Schutz der Wohnnutzungen und zur Wahrung des Ortsbildes
(dorflicher Charakter) empfohlen.

3.4.2 Steuerung von Vergnugungsstatten in den Mischgebieten der Kernstadt

In Mischgebieten mit einem hdéheren Wohnanteil sind im Sinne der BauNVO lediglich
nicht kerngebietstypische Vergnlgungsstatten nur ausnahmsweise zulassig. Wenn
die Mischgebiete eher gewerblich gepréagt sind und somit die Wohnfunktionen einen
deutlich geringeren Anteil haben, sind kerngebietstypische Vergnugungsstatten im
Sinne der BauNVO allgemein zul&ssig.

In Bretten sind diese Bereiche eher wohnnutzungsgepragt, faktische gewerblich ge-

pragte Mischgebiete aufRerhalb des Hauptgeschaftsbereichs sind lediglich in den
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Randbereichen der Innenstadt (u.a. Pforzheimer Straf3e, WilhelmstralRe, Weil3hofer

StralRe, Melanchthonstral3e, Engelsberg, Bahnhofstrafl3e) zu finden.

Die Mischgebiete am Rande der Innenstadt (u.a. Wilhelmstrafl3e, Weif3hofer Stralie,
Pforzheimer StralRe) sind zum einen ebenfalls durch Wohnnutzungen gepréagt, zum
anderen befinden sich hier Schulstandorte (Melanchthon  Gymnasium,
Johann-Peter-Hebelschule, Gewerbe-/ Berufschule) so dass grundsatzlich keine
Nutzungsvertraglichkeit zu erwarten ist.

Die Gewerbe- und Geschaftsstruktur ist zudem in den Seitenstrafen stark auf die
Bedurfnisse der Wohnnutzungen im naheren Umfeld ausgerichtet. Da Vergnigungs-
statten als zentrale Dienstleistungseinrichtungen einen grof3eren Einzugsbereich
erwarten lassen, sind negative Auswirkungen auf die wohngepragten Mischgebiete

sehr wahrscheinlich.

Bewertung und Steuerungsempfehlung

Besondere Ziele in den Mischgebieten sind:
der Schutz der Wohnnutzungen in Misch- und angrenzenden Wohngebieten (MI,
WA, WR, WB),
der Schutz der sozialen Einrichtungen (z.B. Schulen, Kindergarten, Sportplatzen,
Ausbildungszentren),
der Schutz des Stadt- und Ortsbildes,
der Schutz des Bodenpreisgefiliges,

- sowie die Vermeindung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergnigungsstéatten.

Zum Schutz des zum Teil hohen Wohnanteils sowie zur Sicherung der planerischen
Ziele, diesen zu erhdhen bzw. weiter zu entwickeln (Ausweisung von besonderen
Wohngebieten etc.), sind Vergnigungsstatten grundsatzlich auch in den Misch-
gebieten der Kernstadt auszuschlieRen. Vergnlgungsstatten wirken sich
insbesondere in strukturell schwéacheren Bereichen mit Trading-Down-Tendenzen
negativ auf die Entwicklung des Bodenpreisniveau aus. Auf Grund der hohen Er-
trage, die mit diesen Nutzungen erzielt werden (kénnen), sind sie in der Lage h6-
here Mietpreise zu zahlen. Damit festigen Vergnigungsstatten ggf. Trading-Down-
Prozesse, in dem sie die Bodenpreise (kinstlich) hochhalten, was insbesondere flr

(zukiinftige) Stadtsanierungsbestrebungen erschwerend wirkt.
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Empfehlung:
Ausschluss von Vergnigungsstatten zum Schutz der Wohnnutzungen und sozialen Ein-
richtungen, der Wahrung von Aufwertungs- und Entwicklungsmdglichkeiten (Stadtsa-

nierung) sowie zur Sicherung des Bodenpreisgefuges.
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4. EMPFEHLUNGEN FUR EINE NACHHALTIGE VERGNUGUNGSSTATTEN-
STEUERUNG

Auf Grund der vorhandenen stadtebaulich-funktionalen Struktur bietet sich die In-
nenstadt fiir eine Definition von Zulassigkeitsbereichen fliir Vergnligungsstatten an.
Somit wird gutachterlich vorschlagen Vergniigungsstatten in allen Gebietskategorien
auszuschlieRen, bei gleichzeitiger Zulassigkeit als Ausnahme in einem Teil des

Hauptgeschaftsbereichs der Innenstadt unter Wahrung der stadtebaulichen Qualitat.

Steuerung von Vergnugungsstatten in der Innenstadt

Im Untersuchungsgebiet gibt es vielfaltige Konfliktpotenziale, die insbesondere
durch die Nutzungsstruktur (wohnlich gepréagte Bereiche, soziale/ 6ffentliche/ kultu-
relle Nutzungen) sowie zusammenhdngende Teilrdume mit erkennbaren Trading-
Down-Tendenzen bzw. -risiken hervorgerufen werden, die eine rdumliche Steuerung
von Vergnigungsstatten (und hierbei insbesondere Spielhallen) innerhalb der In-
nenstadt allgemein erschweren.

Die Uberwiegend deutlich gegebene stadtebaulichen Prasenz der bestehenden Ein-
richtungen (Spielhallen, Wettbiros) fuhrt bereits zu vielfaltigen Auswirkungen/ Be-
eintrachtigungen. So wird in einigen Gebieten durch eine Verdrangung der Einzel-
handels- und publikumorientierten Dienstleistungsbetriebe die Gefahr eines einset-
zenden Trading-Down-Prozesses bzw. eine Verscharfung dessen durch Einschrankung
der Angebotsvielfalt und Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige evident. Die fest-
gestellten Trading-Down-Tendenzen treten in Verbindung mit sonstigen "stadtebau-
lich-funktional abwertenden™” Nutzungen eben auch durch Spielhallenhdufungen auf,
so dass diese tatsachliche, aber auch "gefuhlte"” Haufung in der Innenstadt zu

verhindern ist.
Die Gestaltung in Form von auffalliger Werbung stort in mehreren Fallen das Stadt-

bild (z.B. Spielhalle in der HauptstraRe). Uberdies ergeben sich Nutzungskonflikte

mit 6ffentlichen/ sozialen/ kulturellen Einrichtungen und ggf. mit Wohnnutzungen.
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Selbst wenn innerstadtisches Wohnen anders bewertet wirde, da hier innenstadtty-
pische Beeintrachtigungen des Wohnens als akzeptabel angesehen werden, *° sind
die durch Vergnigungsstatten, insbesondere durch Spielhallen, ausgeldsten
potenziellen Storungen unter sozialen Aspekten weiterhin bedenklich. Der in vielen
Fallen einsetzende Imageverlust wirkt sich zudem negativ auf die Standortfaktoren

aus.

Da in bzw. am Rande der Brettener Innenstadt, sowie in vielen anderen Innens-
tadten auch, vor allem die Problematik der Spielhallenhdufungen vorherrscht,
kénnte eine Vermeidung dieser ein vorrangiges Ziel der Steuerungsstrategien sein.
Insofern kdnnte der Mindestabstand in der Innenstadt von Bretten, unabhangig von
der Gebietstypologie, diese Aspekte bericksichtigen.

Neben sonstigen standortbezogenen Moglichkeiten wie z.B. Gestaltungsvorgaben fir
Werbeanlagen, geschossbezogene Ansiedlungsbeschrankungen (vertikale Steuerung),
wird mit der Festlegung von Mindestabstanden zwischen den Vergnlgungsstatten,
insbesondere zwischen Spielhallen, Wettblros, Erotikkinos und Striplokalen, eine

Haufung dieser Einrichtungen verhindert.

In der Bestandssituation sind die Abstande zwischen einzelnen Vergniligungsstéatten
sowie zu sensiblen Nutzungen sehr unterschiedlich (und betragen zum Teil nur we-
niger Meter). Ein Mindestabstand aus der Ist-Situation lasst sich daher nur bedingt
ableiten (vgl. Karte 12). Daher wird grundsatzlich auf die Definition von Mindest-
abstanden verzichtet, doch hinsichtlich moéglicher Gefahren einer Konzentration-
shildung auf die Anwendbarkeit des § 15 (1) BauGB verwiesen. Zudem ist aus
Gutachtersicht mit der Festlegung eines Zulassigkeitsbereiches innerhalb des
Hauptgeschaftsbereichs sowie der vertikalen Steuerung (nur in Ober- und
Untergeschossen zuléssig) bereits eine hinreichende Steuerungsmoglichkeit fir eine

Nutzungsvertraglichkeit von Spielhallen und Wettbiiros gegeben.

4 Wohnnutzungen sind in Kerngebieten nur ausnahmsweise zuldssig und somit den kerngebietstypi-
schen Nutzungen, z.B. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergnigungs-
statten prinzipiell nachgeordnet.
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In Bretten hat sich zudem gezeigt, dass die bestehenden Vergniigungsstatten insbe-
sondere in den Innenstadt-Randlagen zu stadtebaulich-funktionalen Unvertraglich-
keiten fuhren. Diese Nutzungskonflikte, die u.U. zu Trading-Down-Prozessen fihren
kénnen gilt es zu vermeiden, indem Vergnigungsstatten bewusst in die starken und
robusten Hauptgeschaftslagen gesteuert werden. Der strukturell starkste Bereich
befindet sich in dem Hauptgeschéftsbereich (Melanchthonstraf3e/ Weil3hofer Straf3e
(vgl. Kap.3.2.3), was sich auch in der Hohe der Bodenrichtwerte fur die Innenstadt

von Bretten ausdrickt (vgl. Karte 4).

Karte 12: Zulassigkeitsbereich fir Vergniigungsstatten im Hauptgeschaftsbereich
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im Oktober 2010 und der Informationen der
Stadtverwaltung, Kartengrundlage: Stadt Bretten

Hinsichtlich der weiteren Storpotenziale von Vergniigungsstatten hat sich in Bretten
gezeigt, dass die grofRten Auswirkungen von Nutzungen von der Erdgeschosszone
ausgehen, da sie hier insbesondere funktionale Brliche erzeugen, die es in einer
Hauptgeschaftslage besonders bei einer durchgehenden Schaufensterfront und

Ladenzeile zu vermeiden gilt.
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Moglichkeiten zur (Fein-)Steuerung von Vergniigungsstatten in
der Innenstadt:

>>Ausnahmsweise zuldssig im Hauptgeschdftsbereich<<

Vertikale Steuerung: Beschrankung auf die Ober- und Untergeschosse

-Schutz der strukturell schwdcheren und geféhrdeten 1b und lc-Lagen

-HOhere Vertrdglichkeit bei starken Innenstadtlagen (Robustheit)

Zur besseren Vertraglichkeit sind Vergniigungsstatten nur in den Ober- oder Unter-
geschossen innerhalb des Ansiedlungsbereichs (Bereich mit hochsten Bodenwerten)
bei Einhaltung der Mindestabstande zur nadchsten bestehenden Vergnlgungsstatte

zulassig (vertikale Steuerung).

Die Unterart Diskothek/ Tanzlokal ist auf Grund geringerer Storpotenziale auf
Gewerbelagen (i.d.R. keine Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige sowie eine ge-
ringere Larm-Sensibilitat der Gewerbelagen) auch in den Gewerbegebieten aus-
nahmsweise zu zulassen.

Auf Grund erhohter Stdrpotenziale bei Wohnnutzungen ist zudem eine Beschréankung
der allgemeinen Zuléassigkeit von Vergnlgungsstatten in den Kerngebieten, fir die
Unterart Diskothek/ Tanzlokal in eine Zulassigkeit in Ausnahme empfehlenswert.

Fur eine Ansiedlung sind standortspezifische Nachweise zur Vertraglichkeit erfor-
derlich, die u.a. die Aspekte Larm- und Verkehrsbelastung bertcksichtigen. Fir Dis-
kotheken in Gewerbegebieten sind beispielsweise auch Aspekte der Erreichbarkeit
(OPNV) zu bedenken.

Vorschlag fir eine Steuerung von Vergnligungsstatten in Bretten
Vergnigungsstatten sind in allen Gebietskategorien auszuschliel3en.
Vergnugungsstatten sind in dem abgegrenzten Bereich des Hauptgeschaftsbereichs
ausnahmsweise zulassig, wenn sie innerhalb der Ober- und Untergeschosse angesie-

delt werden (vertikale Steuerung).

Eine weitere Minimierung der Storpotenziale in der Hauptgeschaftslage kann mit
einer synergetischen Steuerung durch Anpassung der Gestaltungs- und Sondernut-
zungssatzung erfolgen (z.B. Werbeanlagen sind nur in der Erdgeschosszone zulassig

und allg. Gestaltungsrichtlinien unterworfen).
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5. ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Eine Gemeinde darf mit den Mitteln der Bauplanung keine eigene, von der Wertung,
des Bundesgesetzgebers abweichende, "Spielhallenpolitik" betreiben, indem sie
diese Einrichtungen unabhangig von Erwagungen der Ordnung der Bodennutzung
allgemein fir ihr Gemeindegebiet ausschlieRt .*® Ein Totalausschluss ist somit nicht
maoglich. Daher ist es notwendig Bereiche bzw. Gebiete innerhalb von Bretten zu

definieren in denen Vergnugungsstatten zul&ssig sind.

Auf Grund dieser Erfordernis sollten fir eine Steuerung von Vergnigungsstatten
grundsatzlich Bereiche aufgezeigt werden, in denen die in Bretten festgestellten
Storpotenziale (vgl. Kap. 3.2.5) nicht zum Tragen kommen, bzw. durch Feinsteuerun-

gen minimiert werden koénnen.

Somit ist es ein Hauptanliegen der Konzeption Vergnigungsstatten nicht etwa stad-
tebaulich zu verdréangen, sondern Bereiche bzw. Gebiete in Bretten zu definieren, in
denen eine Ansiedlung nicht den Entwicklungszielen der Stadt Bretten entgegenste-
hen sowie hinsichtlich der nutzungsspezifischen Stdrpotenziale stadtebaulich ver-
tragliche Standorte mit den Mitteln der Bauleitplanung definiert werden kdnnen

(Feinsteuerung).

Ziele zur Steuerung von Vergnilgungsstatten in Bretten sind:
der Schutz der Wohnnutzungen in Misch- und Wohngebieten (MI, MD, WA, WR, WB),
der Schutz der sozialen Einrichtungen (z.B. Schulen, Kindergarten, Sportplatzen,
Ausbildungszentren),
der Schutz des Stadt- und Ortsbildes,
der Schutz der Angebotsvielfalt von traditionellen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben in den Geschaftslagen,
der Schutz der traditionellen Gewerbebetriebe in GE (produzierendes Gewerbe,
Handwerk, Dienstleistung),

- der Schutz des Bodenpreisgefiiges insbesondere in innerstadtischen Nebenlagen

und den Gewerbegebieten.

8 vgl. BVerG, Beschluss vom 22.05.1987, Az 4 N 4/86.
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Nach der Logik der BauNVO sind Vergnigungsstatten in jeder Art und Grof3e nur in
Kerngebieten (MK) allgemein zul&ssig. Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten
in fir sie an sich in Frage kommenden Gebieten, bspw. der Ausschluss von Vergnu-
gungsstatten in MK, und der Verweis in Gebiete in denen sie allenfalls ausnahms-
weise zugelassen werden konnen, ist nach Auffassung des BVerwG grundsatzlich be-

denklich.*’

In allen Gebieten der Stadt Bretten in den Vergnlgungsstatten i.S.d. BauNVO
allgemein bzw. ausnahmsweise zuléssig sind, bestehen zunachst begrindete
Zweifel an einer vertraglichen Ansiedlung gemalfd der definierten Ziele. Hin-
sichtlich der Erfordernis einer Positivplanung ist es trotzdem notwendig Bereiche

aufzuzeigen, in denen Vergniigungsstatten zulassig sein sollen.

Insbesondere mit der vorgeschlagenen Steuerung von Vergniigungsstatten in einem
Teilbereich des Kerngebiets von Bretten folgt die Konzeption der Logik der BauNVO,
wonach Vergniigungsstatten als zentrale Dienstleistungsbetriebe eine fir Kernge-
biete typische Nutzung darstellen (vgl. Kap. 2.2.1). Wie aufgezeigt, ist die Vertrag-
lichkeit von Vergnigungsstatten in diesen Bereichen am hdchsten - die verbleiben-
den Storpotenziale kdnnen durch Instrumente der Feinsteuerung (horizontale und
vertikale Steuerung) sowie durch weitere synergetische Steuerungsmoglichkeiten
(z.B. Anpassung der Gestaltungssatzung etc.) soweit minimiert werden, dass Vergnu-
gungsstatten in dem definierten Teilbereich der Innenstadt von Bretten vertraglich
angesiedelt werden kénnen. Zudem ist durch diese aufgezeigte Steuerungsmoglich-
keit eine Steuerung bzw. Definition von Ansiedlungsbereichen in schutzwirdige Ge-
biete (z.B. Gewerbegebiete) grundsatzlich nicht moglich, insbesondere wenn dies zu

einer Entwertung der Gebiete fihrt.

4 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91; Fickert/ Fieseler Kommentar zur BauNVO,
2008, § 1 (5) Rn 101
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6. EMPFEHLUNGEN ZU MASSNAHMEN UND VORGEHENSWEISE ZUR
UMSETZUNG DES KONZEPTES

Mit dem Beschluss des Gemeinderates wird das Vergnigungsstattenkonzept zu einem

stadtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der

Aufstellung von Bebauungspléanen zu bertcksichtigen ist.

Auf diese Weise kdnnen Ansiedlungsantrage sehr schnell bewertet und entsprechend
schnell weiterbearbeitet werden, so dass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbe-

schleunigung bzw. zur Erhdhung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Damit nicht "versehentlich™ Entwicklungen moglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu prifen, welche Bereiche in Bretten durch die bisherigen baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen (lUberplante Bereiche, 88 30/ 31 BauGB) oder auch
das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der Zielsetzun-
gen des Vergnigungsstattenkonzeptes gefahrdet sind. Die entsprechenden Regelun-
gen sind sodann anzupassen. Bei bestehenden Bebauungsplénen reicht u.U. eine Um-
stellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebauungsplanverfahren
nach § 13 BauGB aus. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes zu
Uberprifen, da nur so beispielsweise durch § 34 (3) BauGB nicht steuerbare Be-

triebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden kénnen.

Fur den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ander-
ungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuruckstellung
von Baugesuchen" (8 15 BauGB) bzw. "Veranderungssperren" (§ 14 BauGB) zur Verfu-
gung. Insbesondere bei Veranderungssperren muss deutlich gemacht werden, dass
alle Veranderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch weiter-
hin zulédssig sind. Es sind nur die Veranderungen unzulassig, die dem Zweck der

Veranderungssperre widersprechen.

Die Begriindung in den Bebauungsplanen, in denen auf Vergniigungsstatten bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Vergniigungsstattenkonzept und die

damit verfolgten Ziele Bezug nehmen.
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