Leitlinien Vergniigungsstitten 2011 der Stadt Gaggenau

Verfahrensstempel:

Billigung des Entwurfs des ,Leitlinien
Vergnlgungsstatten 2011 der Stadt

Gaggenau und Auslegungsbeschluss am 24.Januar 2011
Ortslibliche Bekanntmachung am 03. Februar 2011
Offentliche Auslegung vom 11. Februar 2011 bis

einschlieRlich 11. M3rz 2011

Benachrichtigung der Behérden

von der Auslegung am 02. Februar 2011

Behordenbeteiligung vom 11. Februar 2011 bis
einschlieflich 11. Marz 2011

Abwadgungs- und Feststellungsbeschluss am 11. April 2011

Wirksam durch ortsiibliche Bekanntmachung am 28. April 2011

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass die beiliegenden , Leitlinien Vergnligungsstitten 2011 der Stadt Gaggenau®
vom 29. Marz 2011, bestehend aus dem Textteil und der Anlage 1 (drei Abgrenzungspline) mit sei-
nen Festsetzungen durch Zeichnung, Schrift und Text mit den ergangenen Beschliissen des Gemein-
derates Ubereinstimmen und dass die fiir die Wirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften be-
achtet wurden.

Gaggenau, 26. April2911

Christof FO%JS, Oberblrgermeister




Stadtbauamt, PLA Gaggenau, 29. Mdrz 2011
Il 60/Fy
Tel. 962-553

Leitlinien Vergniigungsstitten 2011 der Stadt Gaggenau

1 Einleitung

Zu den Vergniigungsstatten gehoren insbesondere Spielhallen, (Sport-)Wettbiiros, Nachtlokale
jeglicher Art, Sexkinos, Diskotheken und Swinger-Clubs (s. a. Kommentierungen zur BauNVO).

Zwar siedelten sich in der Stadt Gaggenau bisher wenige Vergniigungsstitten an.* Das Inte-
resse von etwaigen Investoren ist insbesondere hinsichtlich Spielhallen und Wettbiiros stetig
und grofs.

Mit Vergniigungsstatten sind einige potentielle Probleme verbunden, die sich teilweise gegen-
seitig verstarken. Auf Grund der besseren Zahlungsfahigkeit im Vergleich zu Mitbewerbern,
droht ein Verdrangungseffekt von Einzelhandel, Gastronomie, alltdglichen Dienstleistungen -
aber auch Wohnen. Zum anderen droht ein »Trading-Down“-Effekt. ,Trading-Down“ be-
schreibt, dass vorhandene innenstadtiibliche, tendenziell hochwertigere Angebote und Nut-
zungen wegziehen, die das Umfeld von Vergniigungsstatten meiden.

Gleichzeitig zeichnen sich Vergniigungsstatten dadurch aus, dass sie mit intransparenten Ver-
glasungen einen Abgeschlossenheitseffekt schaffen und damit die Aufenthaltsqualitst in
Stadtraumen reduzieren.

Einzelhandel, Gastronomie, alltdgliche Dienstleistungen (auch Wohnen) sind jedoch in der In-
nenstadt und den Teilzentren als zentrale Lebens-, Kommunikations- und Aufenthaltsorte ge-
wiinscht. Hierzu gehéren auch transparente Fassaden im EG. '

Darliber hinaus besteht auf Grund der beengten Lage Gaggenaus im Murgtal ein besonderes
Interesse, wertvolle und rare Gewerbefldchen vor allem fir produzierendes Gewerbe und
Handwerk zu sichern und daher Vergniigungsstatten in diesen Gebieten véllig auszuschlieRen.

Da gleichzeitig ein Totalausschluss im Stadtgebiet (zumindest aktuell - soweit tibersehbar -
entsprechend der liberwiegenden Fachmeinung) nicht zuldssig ist, und auch die Entwicklung
von Stadtraumen auBerhalb der Teilzentren sicherzustellen ist, stellt sich die Frage, wie mit
der Genehmigung bzw. dem Ausschluss von Vergniigungsstatten in der Stadt Gaggenau um-
gegangen werden soll.

Im Themenfeld ,Steuerung des Einzelhandels” sind per Gesetz als auch durch Rechtsprechung
mittlerweile derart klare Rahmenbedingungen gesetzt, dass die Fortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes im Jahre 2010 sehr gut méglich war und letzteres nun auch einen
sehr wichtigen Baustein fiir diese Leitlinien darstellt.

Jedoch istim Themenfeld ,Vergniigungsstatten” die Rechtslage derzeit noch nicht soweit ab-
gesichert wie im vorgenannten Bereich. Daher ist auch nicht auszuschlieRen, dass vergleichs-
weise kurzfristig diese vorgelegten Leitlinien fortzuschreiben sind.

Nachdem eine Biirgerbeteiligung und die Beteiligung Tréager ffentlicher Belange zwischen-
zeitlich durchgefiihrt wurde, besitzen die , Leitlinien Vergniigungsstatten 2011 der Stadt Gag-
genau“ nach entsprechender Beschlussfassung des Gemeinderates den Status eines stidte-

! Stand Mdrz 2011 sind in Gaggenau eine genehmigte Spielhalle mit zwei Betriebsflichen in der Fried-
rich-Ebert-StrafSe und 2 ungenehmigte Wettbliiros im Bereich der nérdlichen HauptstraRe und der nord-
lichen August-Schneider vorhanden.,
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baulichen Entwicklungskonzeptes entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und § 9 Abs. 2a Satz 2
BauGB. Sie stellen somit ein wichtiges Hilfsmittel fiir die gegebenenfalls kurzfristige planungs-
rechtliche Steuerung von Vergniigungsstatten dar.

2 Zielsetzungen
Die Ziele der Leitlinien Vergniigungsstatten sind:

e Unterstitzung der Ziele des ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2010 der Stadt Gag-
genau®, d.h. Erhaltung und Starkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt des zent-
ralen Versorgungsbereichs der Gaggenauer Innenstadt (einschlieRlich seines Ergén-
zungsbereiches) und der Nahversorgungsbereiche in der Tallage als lebendige Stadt-
und Ortsteilmitten.

¢ Sicherung und Entwicklung von Gewerbegebieten fir Handwerk, produzierendes Ge-
werbe und diesen Zwecken dienstleistendem Gewerbe.

 Sicherung und Entwicklung der stddtebaulichen Qualititen von baulich gemischten
Stadtgebieten und angrenzenden Bereichen.

e Schaffung von Klarheit fiir Bauherren und Investoren.

3 Rahmenbedingungen
3.1 Vergniigungsstéitten und Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Grundsatzlich sind bei den Vergniigungsstatten kerngebietstypische und nicht kerngebietsty-
pische Betriebe zu unterscheiden.

Kerngebietstypische Vergntigungsstdtten haben als zentrale Dienstleistungsbetriebe einen iiber
ein Stadtviertel hinausreichenden Einzugsbereich und sind fiir ein groReres, aligemeines Publi-
kum zu erreichen. Aber nur bei den Spielhallen gibt es eine gqm-Grenze durch Richterentschei-
dung: Betriebe auch liber 100gm Spielfldche sind zulissig.

Nicht kerngebietstypische Vergniigungsstdtten (manchmal etwas vereinfachend Mischgebiets-
vertragliche Vergniigungsstdtten genannt) haben dagegen einen geringeren Einzugsbereich
und eine geringere GroRe. Fiir Spielhallen gilt, dass sie nur bis 1200qm zul3ssig sind.

Vergniigungsstatten sind grundsatzlich planungsrechtlich weitaus eingeschrinkter zulassig,
als z.B. Einzelhandel. Einzelhandel ist z.B. von der BauNVO her im Prinzip auch in Wohngebie-
ten zuldssig (solange er bestimmte Grenzen nicht iiberschreitet). D.h. im Themenfeld ,Vergnii-
gungsstdtten® gibt es flir weite Teile des Stadtgebietes - namlich die Wohngebiete - keinen
konzeptionellen Steuerungsbedarf.

Die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten ergibt sich in Abhingigkeit von den Gebietskatego-
rien der BauNVO (s. folgende Ubersicht). Wichtig ist, dass diese Gebiete sowohl in iiberplanten
Gebieten zu beachten sind, als auch in Gebieten, die zwar nicht uberplant sind, aber sich ein-
deutig einer Gebietskategorie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuordnen lassen.

Ubersicht: Zuldssigkeit von Vergniigungsstitten in Abhingigkeit der Gebietskategorie der
Baunutzungsverordnung

Gebietskategorie der Grundsitzliche Zulassigkeit von Vergniigungsstitten It.
BauNVO BauNVO und Kommentierung und Urteile, aber durch Be-
bauungsplan einschriankbar

Wohnen (Reines Wohnge- | Nicht zul3ssig.
biet, Allg. Wohngebiet,
Kleinsiedlungsgebiet)

Besonderes Wohngebiet | Ausnahmsweise zuldssig, wenn sie nicht kerngebietstypisch
sind.
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Gebietskategorie der Grundsétzliche Zuladssigkeit von Vergniigungsstitten It.
BauNVO BauNVO und Kommentierung und Urteile, aber durch Be-
bauungsplan einschriankbar

Mischgebiet (Mischung Nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten sind in Ge-
von Wohnen und gewerb- | bietsteilen, die tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
lichen Nutzungen) gepragt sind, zuldssig. Ausnahmsweise sind sie auch aufRer-
halb der gewerblich gepragten Gebiete zulissig.

Dorfgebiet Ausnahmsweise sind nicht kerngebietstypische Vergnii-
gungsstatten zuldssig.

Gewerbegebiet Ausnahmsweise sind nicht kerngebietstypische Vergnii-
gungsstatten zulassig.

Industriegebiet Nicht zul3ssig.

Kerngebiet Vergnlgungsstatten aller Art sind zulassig.

Sondergebiet Im Einzelfall genau festzusetzen.

3.2 Besondere Problematik ,,Mischgebiete*

Die Kategorie ,,Mischgebiet” der BauNVO besitzt auf Grund ihres Mischcharakters einige Ei-
genheiten, die dafiir sorgen, dass der Umgang mit ihr nicht einfach ist.

Bei liber einen Bebauungsplan festgesetzten Mischgebieten ist zwar durch die Festsetzung die
Abgrenzung des Gebietes klar. Aber viele als ,Mischgebiet” festgesetzte Gebiete erfiillen nicht
bzw. nicht mehr den vom Gesetz geforderten Grad an Mischung, d.h. diese Gebiete sind »ge-
Kippt®. Wenn sie z.B. mittlerweile von ,Wohnen“ gepragt sind, dann ist die Zuldssigkeit von
Gewerbe stark eingeschrénkt. Oder anders formuliert, die Zul3ssigkeit von Vorhaben richtet
sich anschlieBend nach der vorhandenen Kategorie z.B. nach der Kategorie »Allgemeines
Wohngebiet”. Und in dieser Kategorie sind keine Vergniigungsstatten zulassig.

Bei den nicht festgesetzten Mischgebieten kommt zusétzlich hinzu, dass sich bei der Beurtei-
lung von Vorhaben in vielen Fallen eine flichenhafte Abgrenzung nicht einfach vornehmen
lasst (z.B. gehort ein Wohnhaus noch zu dem jeweiligen Mischgebiet, oder schon zu einem an-
grenzenden Wohngebiet?). Hinzu kommt, dass sich Giber Nutzungsanderungen die Grenzen
des Gebietes stindig verschieben kénnen.

Diese beiden Punkte sorgen dafiir, dass sich Mischgebiete in diesen Leitlinien nicht zeichne-
risch darstellen lassen.

Angemerkt sei, dass es im Stadtzentrum und in den Ortsteilzentren der Talschiene natiirlich
auch Mischgebiete gibt. Diese haben jedoch durch das ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept
2010 der Stadt Gaggenau“ eine Zuordnung als Versorgungsbereiche erhalten. Von daher gibt
es eindeutige stadtebauliche Entwicklungsziele fiir diese speziellen Mischgebiete.

3.3 Rechtsunsicherheiten

Zusatzlich ist die Diskussion im Themenfeld Lvergnigungsstatten” sehr stark von rechtlichen
Unsicherheiten bzw. einer stédtebaulich unbefriedigenden Rechtslage gepragt. Dieses sind
u.a.

¢ Vermutlich fehlt - und dieses ist fiir die Umsetzung dieser Leitlinien und damit auch fiir die
Leitlinien selbst ein sehr wichtiger Punkt - planungsrechtlich eine Regelungsmoglichkeit um
flr ein Plangebiet eine begrenzte Anzahl oder die GesamtflachengrsRe von Vergnligungsstat-
ten oder auch den Abstand zwischen Vergniigungsstétten in einem Bebauungsplan festzuset-
zen.

 Flachengrenzen bezglich der Einordnung, ob ein Kerngebietstypisches Vorhaben vorliegt
sind bisher nur per Richterrecht und bei weitem nicht fiir alle Vergniigungsstattentypen hand-
habbar definiert.
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* Regelungen zu Mehrfachspielhallen sind bisher nur Richterrecht und stidtebaulich nicht
zielfihrend und unbefriedigend entschieden.

* Im Gewerberecht wird die Diskussion {iber die Niederlassungsfreiheit von (Wett-)biiros
fortgesetzt. Was dafiir sorgt, dass von dieser Seite nicht entschieden gegen entsprechende
Vorhaben vorgegangen wird.

4 Grundsétze der Steuerung der Vergniigungsstétten in Gaggenau

Ausgehend von den zuvor genannten Zielen und vor dem Hintergrund der Ist-Situation sind
die Grundsatze der Steuerung der Vergniigungsstitten abgeleitet:

Diese sind im Einzelnen:

e Ausschlusszonen werden unter Zuhilfenahme des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
2010 der Stadt Gaggenau und entsprechend ihrem Gebietstypus (nach BauNVO) definiert.

* Derzentrale Versorgungsbereich, der Erganzungsbereich zum zentralen Versorgungsbe-
reich und die Nahversorgungsbereiche werden von Vergniigungsstatten freigehalten.

* Die Gewerbegebiete werden von Vergniigungsstitten freigehalten.

° AuBerhalb der Versorgungsbereiche des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (einschlie-
lich des Erganzungsbereiches des zentralen Versorgungsbereiches) sind in den Mischgebieten
(entsprechend BauNVO), die liberwiegend gewerblich gepragt sind, Vergniigungsstatten zu-
lassig, solange das jeweilige Gebiet nicht droht, hinsichtlich seiner stidtebaulichen Funktion
bzw. Struktur negativ beeinflusst zu werden (Kriterien hierfiir sind: Miethoéhen, Grundstiicks-
preise, Gestalt- und Aufenthaltsqualitat, VerkehrserschlieRung, stidtebauliche Funktion wie
Ortsteileinfahrten oder die Lage in einem Sanierungsgebiet).

Negative Einfliisse drohen insbesondere dann, wenn in dem betreffenden Gebiet schon ent-
sprechende Vorhaben genehmigt wurden.

* Soweit stadtebaulich begriindbar und sinnvoll kann der Ausschluss von Vergniigungsstit-
ten Uber das zu steuern beabsichtigte Gebiet zum Schutz desselbigen hinausgehen (z.B. direk-
tes Umfeld von Versorgungsbereichen).

e Die Stadt Gaggenau behilt sich vor, im Einzelfall und nach besonderer Priifung und gege-
benenfalls unter erganzender Begleitung von értlichen Bauvorschriften Vergnlgungsstatten
planungsrechtlich als ,Sondergebiet” festzusetzen.

Die Versorgungsbereiche (einschlielich des Ergdnzungsbereiches) und die Gewerbe- und In-
dustriegebiete sind zeichnerisch in der Anlage 1 dargestellt - die Mischgebiete auf Grund ihrer
besonderen Eigenschaften nicht (s. 3.2).

5 Umsetzung dieser Leitlinien

Die fiir die Umsetzung der Leitlinien ,Vergniigungsstatten 2011 der Stadt Gaggenau“ notwen-
dige Aufstellung und Anderung von Bebauungspldnen wird, wie im folgenden beschrieben,
vorgenommen:

a) Im Fall einer beabsichtigten Ansiedlung einer Vergniligungsstatte innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches, des Erganzungsbereiches des zentralen Versorgungsbereiches und der
Nahversorgungsbereiche wird - soweit noch keine entsprechende einschrankende planungs-

rechtliche Regelung vorhanden ist ~ ein Bebauungsplan mit dem Ziel , Ausschluss von Vergnii-
gungsstatten® aufgestellt bzw. ein vorhandener Bebauungsplan entsprechend geandert.

b) Gleiches gilt im Fall der beabsichtigten Ansiedlung einer Vergnigungsstatte in einem Ge-
werbegebiet, soweit noch keine einschriankende Festsetzung vorhanden ist.
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c) Bei einer beabsichtigten Ansiedlung einer Vergniigungsstitte innerhalb eines unbeplanten
Mischgebietes (BauNVO) - auBerhalb der Versorgungsbereiche - stimmt die Verwaltung das
Vorgehen mit dem Gemeinderat ab.

d) Soweit in Gebieten, in denen in der Vergangenheit per Bebauungsplan +Mischgebiet” fest-
gesetzt wurde, bisher keine Entwicklung eines Mischgebietes erkennbar und absehbar ist, ist
die Zulassigkeit entsprechend der real vorhandenen Gebietskategorie zu priifen oder durch

Bebauungsplandnderung eine realistischerweise erreichbare Gebietskategorie zu definieren.

e) Bebauungspléane, die in den zuvor genannten Gebieten aus anderen Griinden aufgestellt
werden, haben auch die in diesen Leitlinien genannten Vorgaben umzusetzen.

Fur den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen die im Baurecht vorgesehenen Sicherungs-
instrumente ,, Zurlickstellung von Baugesuchen“ (§ 15 BauGB) bzw. »veranderungssperren” (§
14 BauGB) zur Verfiigung.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass diese Leitlinien auf Grund des Charakters eines Ent-
wicklungskonzeptes nicht in bestandskraftige baurechtliche Genehmigungen eingreifen.

Christof Florus,
Oberbirgermeister
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Erlduterung:

Gestrichelt abgegrenzt sind die
Versorgungsbereiche (einschl. dem
Ergénzungsbereich der Innenstadt)
entsprechend des ,Einzelhandels-
und Zentrumskonzeptes 2010 der
Stadt Gaggenau®.

Mit durchgezogenen Linien sind die
Stadtbereiche mit Gewerbe- und
Industriegebieten (einschlieRlich
den Sondergebieten flr Einzelhan-
del) dargestellt.

Die besonderen Probleme von
Vergniigungsstatten in Mischgebie-
ten und Sondergebieten fir Ver-
gniigungsstétten sind im Textteil
beschrieben.
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Erlauterung:

Gestrichelt abgegrenzt sind die
Versorgungsbereiche (einschl. dem
Erganzungsbereich der Innenstadt)
entsprechend des ,Einzelhandels-
und Zentrumskonzeptes 2010 der
Stadt Gaggenau”.

Mit durchgezogenen Linien sind die
Stadtbereiche mit Gewerbe- und
Industriegebieten (einschliiellich
den Sondergebieten fur Einzelhan-
del) dargestelit.

Die besonderen Probleme von
Vergnligungsstatten in Mischgebie-
ten und Sondergebieten fiir Ver-
gnlgungsstatten sind im Textteil
beschrieben.
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Erl&uterung:

Gestrichelt abgegrenzt sind die
Versorgungsbereiche (einschl. dem
Ergénzungsbereich der Innenstadt)
entsprechend des ,Einzelhandels-
und Zentrumskonzeptes 2010 der
Stadt Gaggenau®.

Mit durchgezogenen Linien sind die
Stadtbereiche mit Gewerbe- und
Industriegebieten (einschlielllich
den Sondergebieten fir Einzelhan-
del) dargestelit.

Die besonderen Probleme von
Vergnugungsstatten in Mischgebie-
ten und Sondergebieten fiir Ver-
gnigungsstatten sind im Textteil
beschrieben.
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Gestrichelt abgegrenzt sind die
Versorgungsbereiche (einschl. dem
Erganzungsbereich der Innenstadt)
entsprechend des ,Einzelhandels-
und Zentrumskonzeptes 2010 der
Stadt Gaggenau*.

Mit durchgezogenen Linien sind die
Stadtbereiche mit Gewerbe- und
Industriegebieten (einschlieBlich
den Sondergebieten fir Einzelhan-
del) dargestellt.

Die besonderen Probleme von
Vergnugungsstatten in Mischgebie-
ten und Sondergebieten flr Ver-
gnligungsstatten sind im Textteil
beschrieben.
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Erlduterung:

Gestrichelt abgegrenzt sind die
Versorgungsbereiche (einschl. dem
Erganzungsbereich der Innenstadt)
entsprechend des ,Einzelhandels-
und Zentrumskonzeptes 2010 der
Stadt Gaggenau®.

Mit durchgezogenen Linien sind die
Stadtbereiche mit Gewerbe- und
Industriegebieten (einschlieBlich
den Sondergebieten fiir Einzelhan-
del) dargestellt.

Die besonderen Probleme von
Vergnugungsstatten in Mischgebie-
ten und Sondergebieten flr Ver-
gnligungsstatten sind im Textteil
beschrieben.
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Gestrichelt abgegrenzt sind die
Versorgungsbereiche (einschl. dem
Erganzungsbereich der Innenstadt)
entsprechend des ,Einzelhandels-
und Zentrumskonzeptes 2010 der
Stadt Gaggenau*.

Mit durchgezogenen Linien sind die
Stadtbereiche mit Gewerbe- und
Industriegebieten (einschlieBlich
den Sondergebieten fir Einzelhan-
del) dargestellt.

Die besonderen Probleme von
Vergnugungsstatten in Mischgebie-
ten und Sondergebieten flr Ver-
gnligungsstatten sind im Textteil
beschrieben.




