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1) Einfiihrung

Vergniigungsstatten, insbesondere Spielhallen und Wettblros, werden regelmaRig als Indikator,
teilweise auch als Verursacher fiir einen , Trading-Down-Prozess“ in Stadtquartieren gewertet. Dabei
ist es unerheblich, ob die Ansiedlung dieser Nutzungen den Trading-Down-Prozess einleitet, verstarkt
oder ob Vergnilgungsstatten sich als Folge eines bereits in Gang gekommenen Trading-Down-
Prozesses vermehrt in bestimmten Stadtbereichen ansiedeln.

Mit dem vorliegenden Vergnligungsstattenkonzept wird das Ziel verfolgt, entsprechende Nutzungen
transparent und einheitlich raumlich zu steuern und ihre Zuldssigkeit stadtebaulich begrindet zu
beschranken, um entsprechende negative Effekte auf bestimmte Stadtbereiche zu vermeiden. Dabei
ist zu beachten, dass die planungsrechtliche Notwendigkeit besteht, Gebiete auszuweisen, in denen
Vergnligungsstatten zulassig sind. Ein Totalausschluss im gesamten Stadtgebiet ist rechtlich nicht
moglich.

Das Vergnuigungsstattenkonzept stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzepti.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB dar. Auf seiner fachlichen Grundlage kann eine rechtsverbindliche raumliche Steuerung von
Vergnlgungsstatten im Wege der verbindlichen Bauleitplanung (Aufstellung und Anderung von
Bebauungspldnen) erfolgen, wobei in einigen der in der BauNVO geregelten Baugebietstypen
Vergnligungsstatten ohnehin bauplanungsrechtlich nicht zuldssig sind (siehe unter 3).

Die Stadt Gaggenau hat im Jahr 2011 mit den ,Lleitlinien Vergniigungsstatten® erstmals ein
Vergnugungsstattenkonzept aufgestellt. Ziele waren die Unterstitzung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts (insbesondere die Erhaltung und Starkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und der Nahversorgungszentren), die Sicherung und
Entwicklung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe sowie die Sicherung
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und Entwicklung von stadtebaulichen Qualitaten von baulich gemischten Stadtgebieten und
angrenzenden Bereichen. Diese Zielsetzungen bestehen grundsatzlich weiterhin.

Insbesondere aufgrund neuer Regelungen im Gliicksspielrecht, welches im Umkreis von verschiedenen
schutzbedurftigen  Einrichtungen  Vergnigungsstatten  ausschlie®t und der stetigen
Weiterentwicklung der Rechtsprechung im Bereich des Bauplanungsrechts haben sich die
Rahmenbedingungen fir die raumliche Steuerung von Vergnuigungsstatten zwischenzeitlich jedoch
erheblich verandert. Damit das Vergniigungsstattenkonzept auch zukiinftig als fundierte Grundlage
fir die raumliche Steuerung von Vergniigungsstatten im Rahmen der Bauleitplanung anwendbar ist,
war eine gesamthafte Fortschreibung des Konzepts erforderlich. Darin werden unter Berlicksichtigung
der aktuellen rechtlichen Rahmenbedingungen stadtebaulich begriindete und abgewogene Bereiche
fur die Unzulassigkeit, aber auch fiir die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten innerhalb des
Stadtgebiets von Gaggenau abgegrenzt.

Die Erstellung des Konzepts erfolgte auf Grundlage eines von der Dr. Donato Acocella GmbH
erarbeiteten Fachgutachtens. Dieses ist in der Anlage beigefiigt und Teil dieses Konzepts. Dies gilt
nicht in Bezug auf einzelne Aussagen zur raumlichen Steuerung, bei denen das Konzept von den
Aussagen des Gutachtens abweicht. Dies wird in den Ausfiihrungen unter 3) ndher erliutert.

2) Definition und rechtlicher Rahmen

Bauplanungsrechtlich findet der Begriff der Vergniigungsstatte insbesondere in der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) Verwendung, wobei nicht gesetzlich definiert ist, welche
Einrichtungen und Anlagen zu dieser Nutzungsform gehoren. Der bauplanungsrechtliche Begriff der
Vergnligungsstatten umfasst nach herrschender Meinung Gewerbebetriebe, die auf verschiedenste
Weise unter Ansprache des Sexual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitangebote
vorhalten.

Beispiele fiir Vergniigungsstatten sind:

e Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos und Spielbanken,
e Wettbiros,

e Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art sowie Festhallen,

e Varietés, Nacht- und Tanzbars, alle Tanzlokale und Tanzcafés, Stripteaselokale, Swinger-Clubs und
Sexkinos einschlieBlich der Lokale mit Videokabinen (Film- und Videovorfiihrungen sexuellen
Charakters),

e Festhallen/Hochzeitssdle, Eventlokale und vergleichbare Einrichtungen.

Nicht als Vergniigungsstatten einzustufen sind beispielsweise:

e Gaststitten (Betriebe, bei denen das Essen und Trinken bzw. Bewirten im Vordergrund der
geschaftlichen Tatigkeit steht),

e Shisha-Bars (Gaststatten besonderer Art, in denen unter Verwendung einer Wasserpfeife Tabak
oder sonstige Ersatzstoffe geraucht werden),

e Anlagen fir kulturelle Zwecke (Theater, Oper, Kino im herkdmmlichen Sinn etc.), mit Ausnahme
von Einrichtungen mit Film- und Videovorfihrungen sexuellen Charakters, die wiederum unstrittig
zu den Vergnuigungsstatten gehoren,

e Einrichtungen und Anlagen, die vornehmlich sportlichen Zwecken dienen (Sport-/Fitness-Center),
e Bordelle/ bordellartige Betriebe (als reines Bordell Gewerbebetrieb besonderer Art).
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"Graubereiche", die einer Bewertung im Einzelfall bediirfen, sind u.a.:

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

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

e lasertag-Anlagen und damit vergleichbar auch Paintball-SchieBanlagen. Hier finden sich in der
Rechtsprechung derzeit unterschiedliche Positionen.

Im Allgemeinen werden zu den ,spielorientierten Vergniligungsstatten® Spielhallen und Wettbdiros, zu
den ,sexualorientierten Vergnligungsstatten“ Bars/Varietes, Swingerclubs, Erotikkinos sowie Erotik-
Shops mit Videoangebot und zu den ,geselligkeitsorientierten Vergnigungsstatten® Diskotheken,
Tanzlokale, Bars, Billard- und Dartsalons, Lasertags sowie Eventlokale gerechnet.
Geselligkeitsorientiert sind Vergniligungsstatten, wenn sie weder den Spieltrieb (Wettbdro,
Spielhallen) noch den Sexualtrieb ansprechen. Geselligkeitsorientierte Vergnligungsstatten dienen der
(sonstigen) Freizeitgestaltung in Gemeinschaft mit anderen; dieser Aspekt ist bei spielorientierten
Vergnligungsstatten nicht bzw. allenfalls nachrangig gegeben.

Zu den Nutzungsprofilen der einzelnen Vergniigungsstatten und ihrer jeweiligen Storpotenziale wird
auf die Ausfiihrungen im Gutachten (Seite 6 ff.) verwiesen.

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit einer Vergnugungsstatte richtet sich nach dem
Baugesetzbuchs in Verbindung mit den Vorschriften der Baunutzungsverordnung zu den einzelnen
Baugebietstypen. In einem Bebauungsplan kénnen aus stadtebaulichen Griinden auch Festsetzungen
zur Feinsteuerung von Vergnligungsstatten getroffen werden. Nahere Erlauterungen sind dem
Gutachten zu entnehmen (Seite 12 ff.).

Im Rahmen der Aufstellung eines Vergniigungsstattenkonzepts mit der raumlichen Steuerung
entsprechender Nutzungen im Stadtgebiet Gaggenau sind auch die aktuellen Regelungen des
Landesgllicksspielgesetzes (LGIUG BW) zu berlicksichtigen, auch wenn dieses keine stadtebaulichen
Zielsetzungen verfolgt. Die Einzelheiten der gliucksspielrechtlichen Bestimmungen sind im Gutachten
dargelegt (Seite 19 ff.).

3) Raumliche Steuerung von Vergniigungsstatten

Auf Grundlage der im Gutachten (siehe Seite 26 ff.) dargelegten, ausfiihrlichen Funktions- und
Standortanalyse des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt, der Nahversorgungszentren Bad
Rotenfels, Ottenau und Horden sowie aller Gewerbegebiete, Mischgebiete und Dorfgebiete im
Stadtgebiet Gaggenau ergeben sich - auch unter Berlicksichtigung der glucksspielrechtlichen
Rahmenbedingungen - Leitlinien fur die raumliche Steuerung von Vergnligungsstatten in diesen
Gebieten. In reinen Kleinsiedlungsgebieten, Wohngebieten, allgemeinen Wohngebieten, dorflichen
Wohngebieten und Industriegebieten sind Vergnligungsstatten bauplanungsrechtlich ohnehin nicht
zulassig, sodass hier kein Handlungsbedarf besteht.

3.1) Grundsétze der raumlichen Steuerung von Vergniigungsstatten

Entsprechend der gutachterlichen Empfehlung (Seite 57) darf der Ausschluss von Vergniigungsstatten
in Gebieten, in denen sie ansonsten allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind (Kerngebiete, Misch-
und Dorfgebiete, Urbane Gebiete, Gewerbegebiete), nur auf Grund von stadtebaulichen Argumenten
erfolgen, d.h. es muss durch die Existenz oder Ansiedlung von Vergnligungsstatten eine
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Beeintrachtigung der stadtebaulichen Situation gegeben sein bzw. im Falle einer geplanten
Ansiedlung erwartet werden.

Fir zentrale Versorgungsbereiche und fiir andere stadtische Bereiche, insbesondere Gewerbegebiete,
sind dabei jeweils spezielle Kriterien heranzuziehen, um die Beeintrachtigung der stadtebaulichen
Situation zu priifen. Die Kriterien selbst sind einzelfalltibergreifend angelegt und werden hinsichtlich
ihrer Auspragung am konkreten Fall Gberpruft. Neben den standortspezifischen Gegebenheiten sind
dabei auch stadtentwicklungspolitische Zielsetzungen, z.B. spezifische Entwicklungsziele

fir bestimmte stadtische Bereiche, von Bedeutung.

Neben dem allgemeinen Ausschluss von Vergniigungsstatten ist es auch moglich, fur ausgewahlte

Teilbereiche eine ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergnligungsstatten oder einzelnen Unterarten

vorzusehen oder einzelne Unterarten von Vergnligungsstatten vollstandig auszuschliefen oder

explizit zuzulassen. Erganzend besteht die Moglichkeit der vertikalen Steuerung innerhalb der

Zulassigkeitsbereiche. Grundsatzlich sind hierbei mogliche Beeintrachtigungen der konkreten

stadtebaulichen Situation auszuschlieBen. Entsprechende Grinde fir einen solchen selektiven

Ausschluss kénnen z.B. Folgende sein:

e Mangelnde Einfugung in das stadtebauliche Erscheinungsbild.

e Storungen von - vorhandenen oder benachbarten - Wohnnutzungen oder anderen
schutzenswerten Einrichtungen.

e Beeintrachtigung zukiinftiger Entwicklungsmoglichkeiten.

e Konzentration bzw. Haufung von Vergniigungsstatten.

e Schwachung des gewerblichen Standorts.

Im Ergebnis erfolgt die Steuerung von Vergniligungsstatten im Stadtgebiet von Gaggenau nach den

folgenden Grundsatzen (Gutachten Seite 74):

e Keine regelmalige Zulassigkeit von Vergniigungsstatten im gesamten Stadtgebiet.

e Keine Zuldssigkeit von Vergnigungsstitten in den zentralen Bereichen (zentraler
Versorgungsbereich Innenstadt, Nahversorgungszentren Bad Rotenfels, Ottenau und Horden
gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2021) - hierbei nach Beschluss des Gemeinderats vom
18.03.2024 Abweichung vom Gutachten (Seite 63 f.), in dem eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von
geselligkeitsorientierten Vergniigungsstatten in Teilbereichen empfohlen wurde (siehe auch unter
3.2).

e Keine Zulassigkeit von Vergniigungsstatten in Mischgebieten aulRerhalb der Innenstadt und in
Dorflagen auBerhalb der Murgschiene.

e Ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergnugungsstatten in definierten gewerblichen Bereichen
unter Beachtung sonstiger stadtebaulicher Ziele - hierbei nach Beschluss des Ortschaftsrats
Horden vom 12.03.2024 und des Gemeinderats vom 18.03.2024 Abweichung vom Gutachten (Seite
71), in dem eine ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergniigungsstatten am Standort KanalstraBe in
Horden empfohlen wurde (siehe auch unter 3.4).

In Bezug auf den Ausschluss von Vergniigungsstatten in den zentralen Bereichen und der
ausnahmsweisen Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten in definierten gewerblichen Bereichen
ergeben sich die Einzelheiten aus den nachfolgenden Ausfiihrungen.

3.2) Keine Zulassigkeit von Vergniigungsstatten in den zentralen Bereichen

Hierzu wird im Gutachten (Seite 63 f.) ausgefiihrt, dass innerhalb von Kerngebieten, welche zentrale
Versorgungsbereiche in der Regel darstellen, Vergniuigungsstatten gemall § 7 Abs. 2 S. 2 BauNVO
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allgemein zuldssig sind. In gewerblich gepragten Mischgebieten - zu denen auch Teile der zentralen
Versorgungbereiche in Gaggenau zahlen - sind nicht kerngebietstypische Vergnugungsstatten
ebenfalls allgemein zulassig.

Grundsatzlich gilt fur die Stadt Gaggenau, die zentralen Versorgungsbereiche entsprechend der
Abgrenzung im Einzelhandels- und Zentrenkonzept in ihrer Versorgungsfunktion zu stiitzen und die
stadtebauliche Attraktivitat zu steigern. In den letzten Jahren konnte die Position der Innenstadt in
Verbindung mit den Vorgaben des stadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts gesichert bzw.
gestarkt werden.

Demgegentuber sind die Nahversorgungsbereiche jedoch in ihrer Funktion beeintrachtigt. Dies ist in
Ottenau auf eine unzureichende Ausstattung zuriickzufiihren, wahrend die Nahversorgungsbereiche
Bad Rotenfels und Horden zwar eine relativ gute Ausstattung aufweisen, aber unter stadtebaulichen
Defiziten und einem unzureichenden stadtebaulichen Zusammenhang leiden. Vor allem diese
Bereiche bendtigen dringend einer Stabilisierung und stadtebaulichen Aufwertung. Damit ist zur
Vermeidung einer weiteren Schwachung den Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen in den
klassischen Einkaufslagen Vorrang zu geben und negative Entwicklungen durch die Ansiedlung von
Vergnligungsstatten konsequent auszuschlief3en.

Eine  grundsatzlich  notwendige  Prufung vor allem der Innenstadt auf die
Unterbringungsmoglichkeiten von Vergnugungsstatten ist fur spielorientierte Vergniigungsstatten
aufgrund der Regelungen des Landesgliicksspielgesetzes nicht mehr notwendig, da die
gliicksspielrechtlich einzuhaltenden Mindestabstande zu Einrichtungen fur Kinder und Jugendliche
zukunftig weder eine Spielhalle noch ein Wettbiiro zulassen.

Daneben ist jedoch fiir die Innenstadt (im Sinne des rdumlichen Umgriffs des zentralen
Versorgungsbereichs gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept) nach Beschluss des Gemeinderats
der Stadt Gaggenau vom 18.03.2024 auch die Ansiedlung geselligkeits- und sexualorientierter
Vergnligungsstatten aus stadtebaulichen Griinden auszuschlieen - wobei der Beschluss des
Gemeinderats ausdriicklich beriicksichtigt hat, dass das Fachgutachten (Seite 63 f.) abweichend davon
empfiehlt, dass in einem Teilbereich der Innenstadt unter Priifung moglicher Beeintrachtigungen fiir
die Wohnnutzung geselligkeitsorientierte Vergniigungsstatten zugelassen werden konnen.

Der Ausschluss geselligkeitsorientierter Vergniigungsstatten erfolgt vor dem Hintergrund, dass die
Innenstadt Gaggenaus insbesondere in den Obergeschossen eine hohe Bedeutung fur die
Wohnnutzung aufweist. In nahezu allen Hausern gibt es oberhalb der Erdgeschossbereiche, die fiir
Handel, Gastronomie oder Dienstleistungen genutzt werden, Wohnungen. Die Uberwiegend
geschlossene Bauweise fuhrt allgemein zu geringen Abstanden zwischen gewerblichen Nutzungen
und Wohnnutzungen. Geselligkeitsorientierte Vergnlgungsstatten haben meist nur in den
Nachtstunden, an Wochenenden und an Feiertagen gecffnet und produzieren daher hauptsachlich zu
Ruhezeiten Larm. Dies betrifft nicht nur die Vergnligungsstatte selbst (Veranstaltungslarm), sondern
auch den damit einhergehenden Verkehrslarm (An- und Abfahrten) und Larm durch den Aufenthalt
von Gasten auf der StraRRe. Haufig weisen geselligkeitsorientierte Vergniigungsstatten eine gewisse
GroRe auf, die die GroBe von rein gastronomischen Einrichtungen in der Innenstadt deutlich
ubersteigen kann. Somit liegt ein vergleichsweise hohes Storpotenzial vor. Daher sind
geselligkeitsorientierte Vergnligungsstatten in der Gaggenauer Innenstadt stadtebaulich nicht zu
beflirworten.
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Sexualorientierte Vergnligungsstatten gehen haufig mit einem Imageverlust der betreffenden
Stadtquartiere und einer Beeintrachtigung des Ortsbilds z. B. durch nutzungsbezogene Werbeanlagen
einher. Sie konnen regelmaRig als Indikator fur die Erzeugung von Trading-Down-Effekten
herangezogen werden. Eine ausgewogene Geschaftsstruktur, wie sie im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fur die Gaggenauer Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich beabsichtigt ist, ware
bei entsprechenden Ansiedlungen von sexualorientierten Vergniigungsstatten dort nicht méglich. Aus
den gleichen Griinden ergeben sich auch Nutzungskonflikte mit den im Stadtzentrum in grof3er Anzahl
vorhandenen Wohnnutzungen. Daher sind auch sexualorientierte Vergniigungsstatten
auszuschliel3en.

In den Nahversorgungszentren sind Vergnigungsstatten nicht zuzulassen, um die
Funktion sowie mogliche MaBnahmen zur Starkung dieser Bereiche nicht zu beeintrachtigen.

3.3) Keine Zuldssigkeit von Vergniigungsstitten in Mischgebieten auBerhalb der Innenstadt und in
Dorflagen auRerhalb der Murgschiene

Die Mischgebiete in der Kernstadt Gaggenau auferhalb der Innenstadt unterliegen nach den
gutachterlichen Ausfiihrungen (Seite 73 f.) praktisch ausschlieRlich den Mindestabstandsregelungen
des LGIUG BW zu Kinder- und Jugendeinrichtungen, so dass spielorientierte Vergnluigungsstatten kaum
genehmigungsfahig sind. Eine Lokalisierung anderer Vergniigungsstatten ware grundsatzlich moglich,
wirde aber aufgrund des Stoérungspotenzials dieser Einrichtungen erhebliche Konflikte mit der in
diesen Gebieten dominierenden Wohnnutzung verursachen. Mogliche Auswirkungen auf das
Bodenpreisgefuige sind ebenfalls zu berticksichtigen. Daruber hinaus kénnten zukunftige Planungen
zur Funktionsstarkung dieser Bereiche und zur Weiterentwicklung der Wohnnutzung beeintrachtigt
werden. Aus diesen Griinden sollten Vergnugungsstatten in den Mischgebieten grundsatzlich nicht
zugelassen werden.

Die Dorflagen im Stadtgebiet in Gaggenau sind von Wohnnutzung dominiert. Andere Nutzungen
(Gewerbe, Handel, Landwirtschaft) sind allenfalls als einzelne Betriebe vorhanden und in die
Wohnnutzung eingestreut, so dass sie keine pragende Wirkung entfalten. Dementsprechend sind die
Ortsteile als dorfliche Wohngebiete gemalR § 5a BauNVO oder als allgemeine Wohngebiete (WA)
gemald § 4 BauNVO einzustufen. Im Falle eines dorflichen Wohngebietes oder eines allgemeinen
Wohngebietes waren Vergnugungsstatten nicht zuldssig. In Mischgebieten konnten sie als nicht
zentrenrelevante Vergniigungsstatten ausnahmsweise zuldssig sein, wiirden aber in allen Fallen eine
Beeintrachtigung der dominierenden Wohnnutzung mit sich bringen. Ausnahmen stellen Moosbronn,
Mittelberg, Michelbach und Selbach dar, wobei Moosbronn und Michelbach eine starkere
landwirtschaftlichen Pragung als die anderen Ortsteile aufweisen, was eine Klassifizierung als
Dorfgebiet nach § 5 BauNVO rechtfertigen wiirde. Diese Ortsteile sind allerdings ausschlief3lich von
landwirtschaftlicher Nutzung und Wohnnutzung bestimmt, so dass Vergnligungsstatten in diesen
Bereichen einen Fremdkorper darstellen wirden.

In Michelbach und in Selbach findet sich eine starker gemischte Nutzung im Ortskern, die in
Michelbach allerdings vom Hotelgewerbe und von gastronomischen Einrichtungen bestimmt wird.
Diese Bereiche kdnnten u.U. auch als Mischgebiete gemaf3 § 6 BauNVO eingestuft werden. In diesen
Strukturen waren Vergnligungsstatten allerdings ebenfalls ein funktionaler Fremdkorper und wiirden
dariiber hinaus auch eine stadtebauliche Beeintrachtigung des Ortskernes mit sich bringen.
Vergnligungsstatten sollten daher als Fremdkorper auch in diesen Ortsteilen ausgeschlossen

werden. Sofern in Bebauungsplanen andere Ausweisungen (vor allem als Dorfgebiet gemaR § 5
BauNVO) bestehen, waren diese Plane dahingehend zu dndern bzw. zu ergénzen, dass
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Vergnuigungsstatten nicht zulassig sind.

3.4) Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten in definierten gewerblichen Bereichen
unter Beachtung sonstiger stadtebaulicher Ziele

Nachdem die zentralen Bereiche von Gaggenau als Standort fiir Vergniigungsstatten ausfallen, riicken
als alternative Standorte die gewerblichen Bauflachen in die Betrachtung (siehe Gutachten Seite 65
ff.). In den Gewerbegebieten nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO bzw. in den gewerblich gepragten Gebieten
nach § 34 Abs. 2 BauGB sind (auch kerngebietstypische) Vergniligungsstatten als Ausnahme dann
grundsatzlich zulassig, wenn - zu benennende - stadtebauliche Griinde dem nicht entgegenstehen. Ein
genereller oder typenbezogener Ausschluss ist moglich, wenn die Funktion des betreffenden Gebiets
beeintrachtigt wird oder die gewerblichen Entwicklungsmoglichkeiten oder -ziele beeintrachtigt
werden. Dabei ist auch die Zuldssigkeit anderer nichtgewerblicher Nutzungen zu berticksichtigen. So
wird der Ausschluss von Vergnligungsstatten schwierig, wenn in den betreffenden Gebieten
Einzelhandelsnutzungen allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind.

Ein wichtiges einzelfallliibergreifendes Kriterium fir diese Beurteilung ist die allgemeine gewerbliche
Flachensituation in einer Gemeinde. Sind gewerbliche Bauflachen knapp und lbersteigt die Nachfrage
das verfugbare und entwickelbare Angebot, kann dies ein stadtebaulicher Grund sein
nichtgewerbliche Nutzungen - d.h. auch Vergnuigungsstatten - in Gewerbegebieten auszuschliel3en.
Dies bedingt aber, dass die Knappheit auch - z.B. durch eine Gewerbeflachenbedarfsanalyse oder eine
Dokumentation der Nachfrageentwicklung - belegt werden kann. Zu einer allgemeinen
Flachenknappheit missen allerdings noch andere stadtebauliche Griinde vorliegen, um
Vergnligungsstatten auszuschlieBen. Diese konnen in der stadtebaulichen Situation, aber auch in
spezifischen Entwicklungszielen fir bestimmte Standorte begriindet sein und sind am konkreten
Einzelfall zu prifen. Dabei kénnen fir die Zulassigkeit bzw. Unzuldssigkeit von Vergniigungsstatten in
Gewerbegebieten folgende Kriterien, die im Gutachten noch weitergehend erldutert sind (Seite 65 ff.)
herangezogen werden:

e Der Standort hat eine besondere Funktion fiir die wirtschaftliche Entwicklung in Gaggenau.

e Fur den Standort existieren stadtebauliche Entwicklungskonzepte oder
Entwicklungsvorstellungen.

e Der Standort hat ein spezifisches Nutzungsprofil bzw. weist spezifische Cluster auf, die die
Entwicklung des Standorts bestimmen.

e Der Standort hat spezifische stadtebauliche Qualitaten bzw. weist eine exponierte Lage auf.

e Die Entwicklung des Standorts ist entweder von einer grof3en Stabilitat bestimmt oder es finden
sich Aktivitaten oder Erosionstendenzen, die die zukulnftige Standortentwicklung beeinflussen.

Es ist daher einzelfallabhangig, ob Vergniuigungsstatten je nach der konkreten Situation ohne die
Beeintrachtigung der Gebietsfunktion zugelassen werden konnen oder eine schon "angeschlagene”
Funktion noch weiter beeintrachtigen konnen.

Im Gutachten wurde dahingehend einer Bewertung der Gaggenauer Gewerbestandorte
vorgenommen (Seite 68 ff.). Im Ergebnisse konnen folgende Standorte unter Beachtung der genannten
MaRgaben als Bereiche fiir die ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergniigungsstatten empfohlen
werden:
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Gewerbestandort Franz-Grotz-StraBe / WerkstraRe / MercedesstraBBe (Bad Rotenfels)

Der Gewerbestandort Bad Rotenfels ist der neben dem Mercedes-Benz-Werk grof3te und wichtigste
gewerbliche Standort in Gaggenau.

Das Gebiet ist in wesentlichen Teilen industriell und groBbetrieblich gepragt, weist aber auch
grollere untergenutzte Flachen und im Bereich der Werkstralle / MercedesstraBe eine stark
gemischte kleinteilige Nutzung auf.

Vergnugungsstatten wirden in weiten Teilen des Gebietes einen Fremdkorper darstellen, konnten
aber im riickwartigen Bereich zwischen Franz-Grotz-Strafe und Wissigstral3e bis zur Draisstrale -
unter Aussparung der Bauzeilen entlang der Adolf-Dambach-Stral3e und entlang der Wissigstral3e -
ausnahmsweise zugelassen werden.

(siehe Gutachten Seite 68 f.)
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Gewerbestandort Biumbachallee / WaldstraBe / UnimogstraBe (Gaggenau)

Der Gewerbestandort Baumbachallee/ Waldstrale/ Unimogstralle ist ein kleiner gemischt
genutzter Bereich beidseits der B 462.

Das Gebiet weist kein spezifisches Nutzungsprofil und keine besonderen stadtebaulichen Qualitaten
auf. Vergnugungsstatten konnten in diesem Bereich zugelassen werden, allerdings ist der
Mindestabstand nach LGIUG zur Werkschule zu beachten, sodass der Standort lediglich fir
geselligkeitsorientierte Vergniigungsstatten (Diskotheken, Tanzlokale, Eventlokale, Billardlokale
etc.) in Frage kommt.

Im Hinblick auf die Lage an der B 462 als DurchgangsstraBe sollten Auflagen hinsichtlich der
Gestaltung gemacht werden, zum Schutz der angrenzenden Wohnnutzung sollte bei der

Baugenehmigung auf eine Ausrichtung zur B 426 hin geachtet werden.

(siehe Gutachten Seite 70)
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Im Gutachten (Seite 71) wurde dariiber hinaus auch der Gewerbestandort Kanalstral3e in Horden als
Bereich fur die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergnugungsstatten empfohlen. Die Flache wird
derzeit von verschiedenen Betrieben des Kfz-Gewerbes, einem GroRhandelsbetrieb und einem
Einzelhandelsbetrieb genutzt. Die Empfehlung wurde vom Gutachter insbesondere mit der isolierten
Lage und der Trennung von den umgebenden Nutzungen durch Anpflanzungen bzw. den Wasserlauf
der Murg begriindet.

Der Gemeinderat hat am 18.03.2024 nach Vorberatung im Ortschaftsrat Horden am 12.03.2024 unter
Beruicksichtigung der gutachterlichen Ausfihrungen beschlossen, dass die Ansiedlung von
Vergniigungsstatten am Standort Kanalstrale in Horden aus stadtebaulichen Griinden
auszuschliel3en ist.

Trotz seiner relativ isolierten Lage liegt der Standort in der Nahe und in direkter fuBBlaufiger Verbindung
zur Hordener Ortsmitte. Zudem liegt er unweit der StraBenverbindung zwischen der Hoérdener
Ortsmitte und dem Bereich Essel. Die Flache hat als neben dem Geldnde des Hordener Holzwerks und
Teilflachen des Gebiets Essel wichtigster Gewerbestandort im Stadtteil eine besondere Funktion fur
die wirtschaftliche Entwicklung Hordens und soll auch unter Bezugnahme auf seine giinstige
Anbindung an die B 462 insbesondere fiir Produktion und Handwerk vorgehalten werden. Die
zukiinftige Standortentwicklung soll nicht durch die Ansiedlung von Vergniligungsstatten, mit der
Trading-Down-Prozesse eingeleitet werden konnten, beeintrachtigt werden.

4) Umsetzung des Vergniigungsstattenkonzepts

Eine planungsrechtlich und damit stadtebaulich begriindete rdaumliche Steuerung von
Vergnligungsstatten ist nur mit den Mitteln der Bauleitplanung moglich (erganzend wirkt das LGIUG
Baden-Wiirttemberg).

Der Gemeinderat der Stadt Gaggenau hat das Vergnlgungsstattenkonzept als stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen, das bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen ist.

Ein Vergniigungsstattenkonzept definiert nach den gutachterlichen Ausfiihrungen (Seite 76 ff.)
Grundsatze zur stadtebaulich vertraglichen Steuerung von Vergnugungsstatten und benennt die
Kriterien, die zur Prifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit herangezogen werden. In Abhangigkeit
von den jeweiligen Arten von Vergnligungsstatten kann die Prifung der Vertraglichkeit zu
unterschiedlichen Einschatzungen fiihren. Eine typenbezogene Vertraglichkeitseinschatzung kann
daher erste Hinweise auf die stadtebauliche Vertraglichkeit geben, es ist aber in jedem Fall eine
anlassbezogene Einzelfallprifung erforderlich, zu der ein Vergnugungsstattenkonzept eine
argumentative Grundlage liefert, die Prifung selbst aber nicht ersetzen kann.

Hier flieBen zusatzlich z.B. die planungsrechtliche Ausgangssituation oder bestehende stadtebauliche
Konzepte in die Entscheidung ein. Je nach Ergebnis dieser Prifung (stadtebaulich zuldssig oder nicht)
stellt sich die Frage nach einem Planungserfordernis, d.h. ob das Vorhaben im Rahmen der
bestehenden planungsrechtlichen Regelungen genehmigungsfahig ist oder ob die Aufstellung oder
der Anderung eines Bebauungsplans erforderlich ist. Die rechtsverbindliche Steuerung von
Vergnlgungsstatten im Wege der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen kann vorsorglich
erfolgen. Fur den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/
Anderungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriickstellung von
Baugesuchen" (§ 15 BauGB) bzw. "Veranderungssperren” (§ 14 BauGB) zur Verfiigung.
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Die Begriindung der Festsetzungen der Bebauungsplane, in denen auf Vergnligungsstatten bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Konzept und die damit verfolgten Ziele Rucksicht
nehmen. Sonstige stadtebauliche Entwicklungskonzepte konnen zusatzliche Argumente fur eine
Beschrankung von Vergniligungsstatten liefern.

Anlage

e Gutachten zur Gesamtfortschreibung 2024 des Vergniligungsstattenkonzepts der Stadt Gaggenau,
Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung GmbH, Stand 15.12.2023

Stadt Gaggenau

Michael Pfeiffer
Oberblirgermeister
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