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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

In Offenburg, wie mittlerweile in vielen anderen Stddten unterschiedlicher Gréfien,
hdufen sich seit einiger Zeit die Antrdge auf die Errichtung von (Mehrfach-)Spiel-
hallen sowie Wettbiiros'. Zudem bestehen in Offenburg bereits Spielhallen und sons-
tige Vergniigungsstdtten. Diese Entwicklung kann sowohl funktionsbezogen stddte-
baulich negativ wirken, als auch zu einer stadtsoziologischen Problematik fiihren,

die sich im Herausbilden entsprechend negativ geprdgter Stadtrdume ausdriickt.

Die Ansiedlungsmdéglichkeiten fiir Vergniigungsstdtten sind planungsrechtlich gere-
gelt und beispielweise im Hinblick auf Misch- und Gewerbegebiete nur unter be-

stimmten Bedingungen mdglich.?

In Innenstddten, aber auch in sonstigen Stadtbereichen werden Vergniigungsstdtten
hdufig als Indikator fiir einen eingesetzten bzw. einen einsetzenden "Trading-
Down-Prozess” gewertet. Diese allgemeine Einschdtzung diirfte sich auch auf Grund
der im Umfeld befindlichen sonstigen Einrichtungen und der jeweiligen stddtebauli-
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 Innenstddten Ver-

gnligungsstatten planungsrechtlich in den Erdgeschosszonen ausgeschlossen.

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

reiche/ Rdume auszuweisen, wo Vergniigungsstatten zuldssig sind - ein Totalaus-

1 Mit der Entscheidung des Europdischen Gerichtshofes (EuGH) zum staatlichen Gliickspielmonopol wer-

den auch die nun legalisierten Wettbiiros verstdrkt entsprechende Nutzungsantrdge stellen. Vgl.
EuGH (Grofte Kammer), Urteil vom 08.09.2010, Az.: C-409/06.

2 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-
gniigungsstdtten. Das planungsrechtliche Instrumentarium ist vergleichbar.
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schluss im gesamten Stadtgebiet ist rechtlich grundsdtzlich nicht méglich. Eine

Stadt darf somit keine eigene Spielhallenpolitik® betreiben.

Wesentliche Voraussetzung fiir eine gesamtstddtische Steuerung ist die hinreichend
detaillierte stidtebauliche Begriindung. Jedoch kann u.U. eine stiddtebauliche
Begriindung als nur vorgeschoben und damit als nicht hinreichend betrachtet wer-
den, wenn andere Motive als die rdumliche Steuerung von zuldssigen Nutzungen aus-
schlaggebend waren.” Untersuchungen z.B. hinsichtlich einer (Spiel-)Suchtprédven-
tion kdnnen somit nicht Teil einer Vergniigungsstdttenkonzeption i.S.d. § 1 (6) Nr.
11 BauGB sein.

Eine hdufig formulierte (politische) Zielsetzung zur Steuerung von Vergniigungs-
stdtten, ist der Nutzungsausschluss und Schutz der Innenstadt. Eine Konsequenz die-
ser Zielsetzung ist die Ausweisung von Zuldssigkeitsbereichen in einem/ mehreren

Gewerbegebiet(en) oder sonstigen Gebieten.

Eine Rechtfertigung, Vergniigungsstdtten nicht an allen grundsdtzlich denkbaren
Standorten zu ermdéglichen, bedeutet, eine stadtebaulich geprdgte und hinreichende
Begriindung darzulegen. Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten in fiir sie an
sich in Frage kommenden Gebieten (Ausschluss von Vergniigungsstdtten in Kernge-
bieten) und der Verweis in Gebiete in denen sie allenfalls ausnahmsweise zugelas-
sen werden kdnnen (z.B. Gewerbegebiete), ist nach Auffassung des BVerwG grund-
satzlich bedenklich.® Gewerbegebiete zeichnen sich somit zundchst dadurch aus,

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

w

"Die Gemeinde darf nicht mit den Mitteln der Bauplanung ihre eigene, von der Wertung des
Bundesgesetzgebers abweichende, "Spielhallenpolitik” betreiben, indem sie diese Einrichtungen un-
abhdngig von Erwdgungen der Ordnung der Bodennutzung allgemein fiir ihr Gemeindegebiet aus-
schliefst.” Vgl. BVerwG, Beschluss vom 22.05.1987, Az. 4 N 4/86.

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

"Danach ist ein fiir sich allein nicht tragfdhiges Begriindungselement im Hinblick auf das Vorliegen
stddtebaulicher Griinde unerheblich, wenn der Ausschluss einzelner Nutzungen im iibrigen durch
stddtebauliche Griinde gerechtfertigt ist. Das kann allerdings dann nicht gelten, wenn die stddte-
baulichen Griinde nur vorgeschoben sind, wenn also die Motive der Gemeinde, die fiir die Festset-
zung nach § 1 Abs. 5 BauNVO mafgebend waren, iiberhaupt nicht stddtebaulicher 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.
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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) schiitzenswert bzw.
schutzfihig®?

2.1st eine Spielhallen-/ Vergniigungsstattennutzung in den Gewerbegebieten insbe-
sondere vor dem Hintergrund der vorhandenen Gewerbegebietsqualitdten/ -
quantitdten in Offenburg tatsdchlich sinnvoll? (Der Ausschluss von Einzelhandel
zur "Aufwertung” eines Gewerbegebiets (GE) ist bei gleichzeitiger Zulassung von

Vergniigungsstdtten grundsdtzlich bedenklich).

Eine einzelfallbezogene Steuerung birgt grundsdtzlich die Gefahr, mit unzureichen-
den stddtebaulichen Begriindungen oder Ermessensfehlern rechtlich angreifbar zu
sein. Zudem fiihrt eine sukzessive und iterative Steuerung in der Regel zu Verlage-
rungs- und Verdrdngungseffekten, wenn nur ein Teil des Stadtgebiets hinsichtlich

Vergniigungsstdtten iberplant ist.

Eine gesamtstdadtische Vergniigungsstattenkonzeption stellt ein stadtebauliches
Konzept i.S.d. § 1 (6) Nr. 11 BauGB dar. Durch diese Konzeption werden transparente
und einheitliche Entscheidungsregeln fiir die Einzelfallbewertung geschaffen sowie

eine hohe (baulrechtliche Planungssicherheit erreicht.

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

Vgl. dazu z.B. VGH Mannheim: Urteil vom 28.01.2005, Az. 8 S 2831/03; Leitsdtze: 1. Der bauplaneri-
sche Ausschluss einzelner Nutzungsarten ist nur dann stddtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand
eines schliissigen Plankonzepts auf seine Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit {iberpriift
werden kann. 2. Daran fehlt es, wenn fiir die Differenzierung zwischen ausgeschlossenen und zuge-
lassenen Nutzungsarten keine nachvollziehbaren stddtebaulichen Griinde erkennbar sind (hier: Aus-
schluss des Einzelhandels zur "Aufwertung” des Gewerbegebiets bei gleichzeitiger Zulassung von
Vergniigungsstdtten (u.a. Spielhallen), Tankstellen und Kfz-Handel).

8
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2. DEFINITION UND RECHTLICHER RAHMEN

Die planungsrechtlichen Steuerung von Vergniigungsstdtten unterliegt der Anforde-
rung, dies stddtebaulich zu begriinden. Zur Transparenz der Rahmenbedingungen
werden vorab die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen und die einschldgigen
Urteile zusammengestellt. Insbesondere die Urteile dienen dazu, die entsprechende
Konzeption fiir Offenburg zu entwickeln und zu begriinden und letztlich auch den

Entscheidungsspielraum fiir die Politik und Verwaltung darzustellen.

2.1 DEFINITION DES BEGRIFFS "VERGNUGUNGSSTATTE"

Bauplanungsrechtlich findet der Begriff "Vergniigungsstdatte” 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 Vergnii-
gungsstdtten begrifflich im 8 7 BauNVO aufgefiihrt. Daraus ergibt sich, dass nicht
kerntypische Vergniigungsstdtten ansonsten als Gewerbebetriebe behandelt wurden.
Erst die BauNVO 1990 differenziert hier und nimmt Vergniigungsstdatten auch in an-
deren Baugebieten als eigenstandigen Begriff auf und schrdankt die Zuldssigkeiten in
den jeweiligen Baugebieten nach § 1 (2) BauNVO im Verhdltnis starker ein’.

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

gegeben.

Nach herrschender Meinung lassen sich Vergniigungsstdtten als Sammelbegriff fiir
Gewerbebetriebe verstehen, die auf verschiedenste Weise unter Ansprache des Se-

xual-, Spiel oder Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitangebote vorhalten.™

Dazu zdhlen:

Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos und Spielbanken
Wettbiiros

Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art sowie Festhallen™

% In Bebauungsplinen, die auf den Baunutzungsverordnungen vor der Anderung von 1990 basieren,

sind Vergniigungsstdtten daher in Ihrer Zuldssigkeit 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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Varietees, Nacht- und Tanzbars, alle Tanzlokale und Tanzcafés, Stripteaselokale,
Swinger-Clubs und Sexkinos einschlielich der Lokale mit Videokabinen (Film-

und Videovorfiihrungen sexuellen Charakters).

Nicht dazu zahlen:

Gaststdtten (Betriebe bei denen das Essen und Trinken bzw. Bewirten im Vorder-
grund der geschdftlichen Tdtigkeit steht)

(kleine) Tanz-Cafés

Anlagen fiir 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 Vergniigungsstitten gehdren.”
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 Vergniigungsstdtte 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 Vergniigungsstdtten Gewerbebetriebe,
bei denen die kommerzielle Unterhaltung der Besucher und Kunden im Vordergrund

steht.”” Eine steuerrechtliche/gewerberechtliche Begriffsdefinition ist jedoch nicht

1 Sind die Auswirkungen einer Festhalle, die der Betreiber nur fiir geschlossene Veranstaltungen zur
Verfiigung stellt, denen einer Vergniigungsstdtte im Sinne der BauNVO, die der Allgemeinheit offen
steht, vergleichbar, ist es fiir die Erreichung des stddtebaulichen Ziels, die Wohnbevdlkerung und
andere sensible Nutzungen vor den von Vergniigungsstdtten ausgehenden nachteiligen Wirkungen zu
schiitzen, ohne Belang, ob die einzelnen Besucher oder Teilnehmer einer Veranstaltung einem ge-
schlossenen Kreis angehdren und einer persdnlichen 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).

2 vgl. Fickert/Fieseler 2002.

13 vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg BauGB, Kommentar, Stand Oktober 2008.
14 Vgl. OVG Brandenburg, Beschluss vom 21.03.2003, Az.: 3 A 57/00.Z.

1 vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg: 2008.

1
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mit einer stddtebaulich/baurechtlichen Definition gleichzusetzen, da hier andere

Kriterien zur Einordnung herangezogen werden (miissen).

Zur Abgrenzung des Begriffs gegeniiber anderen Nutzungen, Anlagen und Betrieben
ist grundsdtzlich die Eigenstandigkeit des Begriffs zu beriicksichtigen. Die Bezeich-
nung “Vergniigungsstdtte” ist in der BauNVO 1990 als ein eigenstdndiger Begriff zu
betrachten, ansonsten hdtte der Verordnungsgeber (8 9a BauGB) hier nicht differen-
ziert. Die Abgrenzung von Vergniigungsstdatten zur scheinbar verwandten Nutzung
"Gaststdtten” erfolgt liber die hauptsdchliche, im Vordergrund stehende Nutzungs-
art. So handelt es sich bei einer Versammlungsstdtte dann um eine Gaststdtte, wenn
das Essen und Trinken bzw. das Bewirten im Vordergrund der geschdftlichen Tdtig-
keit steht. Steht aber die gewerbliche Freizeit-Unterhaltung im Vordergrund, so

handelt es sich um eine Vergniigungsstitte.'®

2.1.1 Unterschiedliche Nutzungsprofile und stadtebaulichen Storpotenziale
von Vergniigungsstdtten und Rotlichtangeboten

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

sen.

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

Nutzungsprofil der Spielhallen dhnlich.

Diskotheken, Tanzlokale und Varietés sind flachenmdflig meist viel gréfier. Ins-
besondere in Gewerbegebieten konnen diese zu einer Zweckentfremdung fiihren.

Diese Nutzungen haben meist nur in den Nachtstunden an Wochenenden und Feierta-

18 Nach den Ausfiihrungen des Bundesverwaltungsgerichts "liegt der Zulassung von Geldspielgerdten in
den genannten Gewerbezweigen die Erwdgung zugrunde, dass hier entweder - wie bei den Spiel-
hallen und Wettannahmestellen - das Spielen den Hauptzweck bildet und entsprechende Zulassungs-
voraussetzungen gelten oder aber - in Gaststdtten- 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
Gaststdtte, wenn das Bewirten im Vordergrund steht. Ist der Betrieb von Spielgerdten vorrangig
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gen gedffnet und produzieren daher hauptsdchlich zu Ruhezeiten Ldrm. Daher sind
diese Nutzungen mit Wohnnutzungen grundsdtzlich nicht vertrdglich.

Im Gegensatz zu Spielhallen handelt es sich jedoch um gesellschaftlich weitestge-
hend akzeptierte Nutzung, deren Indikatorwirkung fir 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.

Wettbiiros, d.h. Ladengeschdfte, in denen der Abschluss von Sportwetten bei einem
(im EU-Ausland ansdssigen) Buchmacher ermdglicht wird, haben eine dhnlich stadte-
bauliche Wirkung wie Spielhallen. Neben der Platzierung von Wetten dienen Wett-
biiros 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 Bekdmpfung
der Wettsucht ausgerichtet ist, ging man zundchst davon aus, dass der Betrieb von
Wettbiiros untersagt werden kann.!! Mit der Entscheidung des Europdischen
Gerichtshofes (EuGH) zum staatlichen Gliickspielmonopol®® wurde dieser Ansicht
widersprochen, sodass man zumindest bis zu einer Anderung der Rechtsnormen von

einer Legalisierung der Wettbiliros ausgehen muss.

Spielhallen stellen sich mittlerweile ebenfalls in ihrer Ausprdgung unterschiedlich
dar und haben ein sehr vielfdltiges Stdorpotenzial. Insbesondere auf Grund der lan-
gen Offnungszeiten, meist téglich von 6 bis 24 Uhr, sind grundsdtzlich Unvertrig-
lichkeiten mit Wohnnutzungen anzunehmen.

Auf Grund der differenzierten Spielhallentypen und der ebenso differenzierten pla-
nungsrechtlichen Zuldssigkeiten wird auf diesen Anlagentyp der Vergniigungsstdtten

im nachfolgenden Kapitel 2.1.2 gesondert eingegangen.

miisste es sich somit um eine Spielhalle handeln, auch wenn die Anzahl der Spielautomaten dem in
Gastrdumen zuldssige Maf entspricht.

7 Der Begriff "Monopol” ist dabei jedoch staatsrechtlich irrefiihrend, da die Gesetzgebungskompetenz
im Glicksspielrecht in Deutschland durch die Lander ausgeiibt wird.

18 Vgl. Urteil Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirttemberg 6. Senat vom 10.12.12009, Az 6 S 1110/07 so-
wie Urteile des Gerichtshof der Europdischen Union vom 03.06.2010, Az C - 258/08 sowie Az C-
203/08.
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Internetcafés sind dann als Vergniigungsstdtten einzuordnen, wenn dort spielhal-
lendhnliche Angebote vorgehalten werden; grundsdtzlich stellen diese Nutzungen
dann Spielhallen im Sinne der Gewerbeordnung (GewO) dar.?’ Internetcafés und
Callshops, die sich auf (Tele-)Kommunikationsdienstleistungen beschrdnken, sind

grundsdtzlich keine Vergniigungsstdtten sondern allgemeine Gewerbebetriebe.

Rotlichtangebote sind grundsdtzlich auf Grund ihrer heterogenen Ausprdgung kei-
ner einheitlichen Einstufung zuginglich?.

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

Wahrend Varietés kulturell und gesellschaftlich akzeptiert sind und nur bedingt als
Vergniigungsstdtten betrachtet werden kdnnen, 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 Vergniigungsstdtten unterzuordnen®. Nahezu einheitlich werden auch Swin-
ger-Clubs als Vergniigungsstitte 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 Vergnii-
gungsstitten sondern als Gewerbebetriebe eigener Art eingestuft®.

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-

19 Vgl. EuGH (Grofte Kammer), Urteil vom 08.09.2010, Az.: C-409/06

29 ByerwG U. v. 9.2.2005 (6 C 11.04): “Stellt ein Gewerbetreibender in seinen Riumen Computer auf,
die sowohl zu Spielzwecken als auch zu anderen Zwecken genutzt werden kénnen, 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.”

2 Vgl. auch Weidemann 2009: Die stddtebauliche Steuerung von Vergniigungsstdtten, Reader zum vhw
Seminar vom 05.11.2009, S. 19 - 34.

22 \igl. VG Karlsruhe, 30.07.2009 - 5 K 1631/09)
23 ygl. Fickert/ Fieseler, BauNVo, 11. Auflage, § 4a Rdnr. 22.21.
2% \igl. VGH Baden-Wiirttemberg, 28.11.2006 - 3 S 2377/06.
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quentierten Nutzungen gehen Beeintrdchtigungen der Wohnruhe aus, u.a. bedingt
durch einen verstdrkten Kraftfahrzeugverkehr als auch durch "milieubedingte” Sto-
rungen (z.B. Beldstigung der Anwohner durch das Klingeln an der falschen Haustir).
Ein Imageverlust geht auch mit Auswirkungen auf die Standortfaktoren einher, so
dass Rotlichtangebote als Indikator fiir die Erzeugung von Trading-Down-Effekten

herangezogen werden kdnnen.

Prostituive Einrichtungen sind nicht Steuerungsgegenstand einer Vergniigungsstat-
tenkonzeption. In Offenburg, wie in vielen anderen Stddten auch, wird die Prosti-

tution (z.B. in Bordellen) durch eine Sperrgebietsverordnung rdaumlich gesteuert.

2.1.2 Spiel-/ Automatenhallen und ihre stadtebaulichen Stérpotenziale

Spielhallen gehdren unstrittig zu den Vergniigungsstdtten, da die Zweckbestimmung
von Spielhallen sich ausschlieflich an dem Spieltrieb des Menschen orientiert:
"Spiel ist jede Tatigkeit, die aus Vergniigen an der Ausiibung als solche bzw. am Ge-
lingen vollzogen wird."?

Eine rechtliche Definition von Spielhallen wird in der Gewerbeordnung (GewOQ) in
Verbindung mit der Verordnung iiber Spielgerdte und andere Spiele mit Gewinn-
moglichkeit (SpielV) vorgenommen. Das gewerbliche Spielrecht ist demgemadss in den
§8 33c¢ bis 331 GewO und der SpielV als Durchfiihrungsvorschrift der 8§ 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 Gewinnmdglichkeit (Unter-
haltungsspiele) unterschieden; eine ausdriickliche Legaldefinition fehlt jedoch. Die
Gesetzesbegriindung zum Anderungsgesetz von 1960 bezeichnet als Spielhalle "nach
dem Sprachgebrauch einen Betrieb, in dem Spielgerdte (Gliicksspiele und Geschick-
lichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gdste nach Belieben betdtigen

bzw. beteiligen kénnen."?’

2% ygl. BVerwG-Urteil vom 28.06.1995 - 4 B 137/95-; VG Berlin, 06.05.2009 - 19 A 91.07)
25 Der Brockhaus (1992) Band 3, Mannheim

27 Begriindung zum Anderungsgesetz vom 04.02.1960, BT-Drucks. I1II/318, S. 16; zitiert nach Schuma-
cher, Stephan (1997) Eindammung des Spielhallengewerbes - Die isolierte und synergetische Wir-
kung rechtlicher Steuerungsinstrumente am Beispiel der Spielhallen, S. 24
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Da Spielhallen erfahrungsgemdfl in der Regel in der Lage sind, hdhere Kauf- bzw.
Mietpreise als andere Nutzungen zu zahlen, besteht die Gefahr einer Verzerrung des
sensiblen Boden- und Mietpreisgefiiges. Dieses kann je nach Baugebiet zu einer Ver-
drangung der reguldren Nutzungen (bspw. in Gewerbegebiet Regelnutzungen nach §
8 (2) BauNVO) fiihren. In Kerngebieten und Hauptgeschdftslagen ist zudem duzrch eine
Verdrdngung der Einzelhandels- und publikumorientierten Dienstleistungsbetriebe
die Gefahr eines einsetzenden Trading-Down-Prozesses durch Einschrdnkung der
Angebotsvielfalt gegeben (Spielhallen stehen in diesem Fall unter Indikatoren-Ver-
dacht). Die Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige verschlechtern zudem die
Standortfaktoren insbesondere fiir Existenzgriinder und Start-Up-Unternehmen.

Da Spielhallen grundsdtzlich 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 auffdl-
lige Werbung und aggressive (Blink)Lichtreklame auf sich aufmerksam machen. Durch
diese Gestaltungsdefizite wird hdufig das Ortsbild gestért. Branchentypisch ist auch
das Verdunkeln oder Verkleben der Schaufenster. Dadurch ergibt sich eine geschlos-
sen wirkende Schaufenster- und Erdgeschosszone die als funktionaler Bruch inner-
halb einer Ladenzeile empfunden wird und die funktionale Raumabfolge insbeson-
dere in Hauptgeschdftslagen stort.

Die mangelnde Integration setzt sich jedoch auch in einer sozio-kulturellen Dimen-
sion weiter fort. Spielhallen werden ausschliefilich von Spielern frequentiert, von
Nicht-Spieler werden diese in der Regel nicht betreten. Dadurch ergibt sich eine
gewisse Unfdhigkeit zur Integration, die zusdtzlich durch die verklebten Schau-
fenster und die Abschottung dieser Einrichtungen nach Auflen verstdrkt wird. Frag-
lich ist jedoch, ob allein durch eine Wegnahme der physischen Abschottung auch die

sozio-kulturellen Barrieren abgebaut werden kdnnen.

10
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2.2 BAURECHTLICHE ZULASSIGKEIT VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Die BauNVO 1990 beschrdnkt die Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten und Rotlicht-
angeboten in Abhdngigkeit ihres Stdrpotenzials je nach Baugebiet sehr unter-
schiedlich.

2.2.1 Baurechtliche Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten

In der Tabelle 1 sind die Zuldssigkeiten von Vergniigungsstdtten in den Baugebieten
nach § 1 (2) BauNVO dargestellt. In den Wohngebieten nach 8% 2 bis 4 BauNVO sind
Vergnigungsstdtten grundsdtzlich unzuldssig. Eine Kategorisierung der Vergni-
gungsstdtten als "nicht stérendes Gewerbe” und in Folge dessen als eine ausnahms-
weise zuldssige Nutzung in diesen Gebieten ist nicht méglich, da Vergniigungsstat-
ten nicht mit "nicht stérendem Gewerbe” gleichzusetzen sind. Dariiber hinaus geht
die Rechtsprechung von einem erhdhten Stdérpotenzial der Vergniigungsstdtten aus,
das eine etwaige Vertrdglichkeit mit den bezeichneten Wohngebieten ausschliefit.
Eine Unterwanderung der Baugesetzgebung ist auf Grund von Wohngebietsun-

vertrdglichkeit somit nicht gegeben.

Tab. 1: Zuldssigkeiten von Vergniigungsstdtten in den Baugebieten nach §1 (2) BauNVO

Baugebiet nach BauNVO nicht kexrngebietstypisch kerngebietstypisch
§ 2 Kleinsiedlung

§ 3 reines Wohngebiet

§ 4 allgemeines Wohngebiet

§ 4a besonderes Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig

§ 5 Dorfgebiet ausnahmsweise zuldssig

§ 6 Mischgebiet (Wohnumfeld)

ausnahmsweise zuldssig

§ 6 Mischgebiet (gewerbl. geprdgt)

§ 7 Kerngebiet

§ 8 Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssig

ausnahmsweise zuldssig

§ 9 Industriegebiet

Quelle: eigene Darstellung

Grundsdtzlich zuldssig sind Vergniigungsstdtten nur in Kerngebieten nach § 7 (2) Nr.
2 BauGB. In den iibrigen Baugebieten (88 4a bis 6 und 8 BauNVO) bestehen fiir Ver-

gniigungsstdtten verschiedene Zuldssigkeitsbeschrdankungen. Zum einen wird iliber

11
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die Unterscheidung ob eine Nutzung allgemein oder ausnahmsweise zuldssig ist dif-
ferenziert, zum anderen bestehen Beschrdnkungen danach, ob Vergniigungsstdtten
“wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein

zuldssig sind” oder nicht (Kerngebietstypik nach § 4a (3) Nr. 2 BauNVO).

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

Freizeitangebote vorhalten.

Spielhallen sind eine Unterart der Vergniigungsstdtten, in denen Spielgerdte
(Gliicksspiele und Geschicklichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gaste

nach Belieben betdtigen bzw. beteiligen kénnen.

In der BauNVO ist der Begriff "Vergniigungsstdatten” auflerhalb des Kerngebiets erst
seit 1990 enthalten. In Bebauungspldnen auf der Basis dlterer Baunutzungsverord-
nungen sind “"Vergniigungsstdatten” auflerhalb der Kerngebiet als Gewerbebetriebe

zu behandeln.

2.2.1.1 Abgrenzung der nicht kerngebietstypischen gegeniiber den nur im
Kerngebiet zuldssigen Vergniigungsstatten

Die Abgrenzung nach Kerngebietstypik basiert auf dem Ordnungsprinzip der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), nach der nur in Kerngebieten Vergniigungsstdtten allge-
mein zuldssig sind. Die Kerngebiete beschreibt die BauNVO folgendermafien:

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

(2) Zuldssig sind

1.Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude,

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

3.sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

4.Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
5.Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GrofSgaragen,

6.Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber

und Betriebsleiter,

12



7.sonstige Wohnungen nach MafSgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans.

Diese Zuordnung basiert auf der Annahme, dass Vergniigungsstdtten allgemein ei-
nem "zentralen Dienstleistungsbetrieb"?® gleichen und daher zunichst nur mit der
Struktur des Kerngebiets konform gehen. Vor allem der Aspekt des Schutzes der
Wohnnutzung und die mit dem Betrieb einer Vergniigungsstatte verbundenen stddte-
baulichen Auswirkungen und spezifischen Standortanforderungen erfordern, dass
eine allgemeine Zuldssigkeit nur in Kerngebieten méglich ist.”’ Das Vergniigungs-
stdtten in anderen Baugebieten unter bestimmten Auflagen (nicht kerngebietsty-
pisch) ausnahmsweise zuldssig sind, ist der Uberlegung geschuldet, dass es Formen
von Vergniigungsstdtten gibt, die moglicherweise nicht die beschriebenen Auswir-
kungen haben und daher eine Ausnahme bilden kdnnen. Diese vertrdglicheren Nut-
zungen bilden die Gruppe der nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstdtten.

Die Differenzierung in kerngebietstypische beziehungsweise nicht kerngebietstypi-
sche Vergniigungsstdtten wird nach 8 4a (3) Nr. 2 BauNVO anhand der "Zweckbestim-
mung” (Art) und "Umfang” (Maf}) der baulichen Nutzung ermittelt. Als kerngebietsty-
pische Vergniigungsstdtten gelten diejenigen Betriebe, die als zentrale Dienstleis-
tungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor einen gréfieren Einzugsbereich haben
und fiir ein gréReres und allgemeines Publikum erreichbar sein sollen®® und damit
“attraktiver” fiir potenzielle Nutzer sind. Daher geht von kerngebietstypischen Ver-
gnigungsstdatten im Vergleich zu den nicht kerngebietstypischen ein erheblich hdhe-
res Stérungspotential aus, was zu den Beschrdnkungen nach Kerngebietstypik in den
Baugebieten nach 88 4a, 5 und 6 BauNVO fiihrt.

Spiel- und Automatenhallen werden nach Kerngebietstypik hauptsdchlich {iber den
Umfang/ das Mafl der baulichen Nutzung eingestuft. Die Rechtsprechung hat hier
iiber zahlreiche Urteile einen Schwellenwert von rd. 100 qm Nutzfliche festgelegt.™

Die starke Orientierung an dem Mafl der baulichen Nutzung zur Einstufung von

28 vgl. Wank, Exrwin (1994) Die Steuerungskraft des Bauplanungsrechts am Beispiel der Spielhallenan-
siedlung, S. 69

2% ebenda

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

31 vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 20.08.1991, Az. 5 S 2881/90

13
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Spielhallen hdngt vor allem damit zusammen, dass die SpielV neben einer maximalen
Anzahl von Spielgerdten eine Mindestfldche pro Spielgerdt festlegt. Nach der 2006
novellierten SpielV dirfen maximal 12 Spielgerdte pro Spielhalle und pro 12 gm ma-
ximal ein Gerdt aufgestellt werden. Fiir den Schwellenwert von 100 gm ergibt sich
so eine maximale Anzahl von 8 (8,33) Spielgerdten. Das MaR der baulichen Nutzung
bedingt somit in Verbindung mit den Beschrdnkungen der SpielV auch den Grad der
Attraktivitat fiir potenzielle Nutzer. In Einzelfdllen z.B. bei betrieblichen Einheiten
mit Gaststdtten kann auch eine gesteigerte Attraktivitdt durch diese Betriebseinheit
zur Einordnung der Spielhallennutzung als kerngebietstypisch fiihren, unabhdngig
davon ob die geplante Flache fiir die Vergniigungsstdttennutzung unter dem Schwel-
lenwert liegt.’” Der Schwellenwert ist somit nur ein Richtwert; maRgeblich ist die
auf der Einschédtzung der tatsdchlichen drtlichen Situation beruhende Beurteilung®.
Eine Mehrfachspielhalle kann unter bestimmten Bedingungen ebenfalls eine kernge-
bietstypische Anlage darstellen, unabhdngig davon, wie grof} die Fldche einer ein-
zelnen hierin enthaltenen Spielstitte ist.**

Diskotheken sind als Einrichtungen mit einem gréfReren Einzugsbereich iiber das di-
rekte Umfeld hinaus somit grundsitzlich als kerngebietstypisch einzuordnen.
Beziiglich der Einordnung von Wettbiiros hat die Rechtsprechung bis jetzt den
Spielhallen-Schwellenwert von 100 gm analog angewendet.*® Im Einzelfall ist jedoch
der Bewertungsmafistab hinsichtlich einer gesteigerten Attraktivitdt, bzw. eines

grofBeren Einzugsbereichs anzuwenden.

Eine kerngebietstypische Vergniigungsstdtte ist ein zentraler Dienstleistungsbetrieb
auf dem Unterhaltungssektor, der einen gréfieren Einzugsbereich hat und fiir ein
groferes und allgemeines Publikum erreichbar sein soll (bei Spielhallen und Wett-

biiros tiber 100 gm Nutzfldche kann dies angenommen werden).

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

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

36 ygl. VG Neustadt (Weinstra®e), Urteil vom 12.08.2010, Az.: 4 K 272/10.NW

3
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2.2.1.2 Zuldssigkeit als Ausnahme

In den Baugebieten nach 88 4a und 5 BauNVO sind nicht kerngebietstypische Vergnii-
gungsstdtten ausnahmsweise zuldssig. Wahrend in diesen Baugebieten kerngebiets-
typische Vergniigungsstdtten somit grundsdtzlich unzuldssig sind und die Vergnii-
gungsstdttennutzung stark eingeschrdnkt wird, treffen diese Einschrdnkungen fiir
Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO nicht zu. Eine Einstufung nach Kerngebietstypik ist
in Gewerbegebieten vom Verordnungsgeber nicht vorgesehen®’, daher sind die Be-
schrdnkungen fiir Vergniigungsstdtten in Gewerbegebieten weniger rigide, als in
den Baugebieten nach 8§ 4a und 5 BauNVO. Sind die Kriterien fiir eine ausnahms-
weise Zuldssigkeit gegeben, tritt fiir die bearbeitende Behdrde der Ermessensfall (§
40 VwViG) ein.

Ausnahmen stellen grundsdtzlich eine Abweichung von einer Regel dar, wie das in
der BauNVO verwendete Regel-Ausnahme-Verhdltnis der zuldssigen Nutzungen ver-
deutlicht. Fir den Umfang der Ausnahme sind die jeweiligen Zweckbestimmungen
des Gebiets mafigeblich. Grundsdtzlich gilt, dass die ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen sich nach Funktion und Umfang der Eigenart des Gebiets unterordnen miis-
sen. Daher gilt eine dhnliche Systematik wie nach dem Einfiigegebot des § 34 BauGB.
In der Rechsprechung hat sich, insofern nicht andere stddtebaulichen Griinde dage-
gensprechen, herausgestellt, dass die Ausnahme auch iiber die Anteiligkeit der
fraglichen Nutzung im Gebiet definiert wird. Allerdings kann auch ein einzelnes
Vorhaben bereits als im Sinne der Ausnahmeregelung nicht zuldssig bewertet wer-

den’®,

Dies bedeutet beispielsweise, dass fiir ein Gewerbegebiet, in dem sich noch keine
Vergniigungsstdtte befindet, die Ausnahmezuldssigkeit nicht versagt werden kann,
wenn nicht andere stidtebaulichen Griinde angefiihrt werden.” In diesem Fall liegt
ein Ermessensfehler der Behdrde nach 8114 VwGO vor. Auch andere Beispiele aus
der Rechtssprechung definieren die ,Ausnahme® {iber die im Gebiet vorhandenen

weiteren oder nicht vorhandenen Vergniigungsstitten.*’

37 ygl. VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710

38 yGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 8ff.
3% VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.

40 vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 02.11.2006, Az.: 8 S 1891/05
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Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdatten kann gegeben sein, wenn

stddtebauliche Griinde nicht dagegen sprechen.

2.2.1.3 Stadtebauliche Griinde

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass fiir eine Entscheidungsfindung nur
stddtebauliche Griinde und nicht etwa moralisch-ideologische Aspekte fiir eine Ver-
sagung herangefiihrt werden kénnen. Eine "Spielhallenpolitik”™ mit Mitteln der Bau-
leitplanung kann somit nicht betrieben werden, grundsdtzlich gilt die Gewerbefrei-
heit nach § 1 (1) Gew0."!

Stddtebauliche Griinde 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 Unzuldssigkeiten fiihren Stérungen oder Be-
ldstigungen innerhalb des Gebiets oder fiir benachbarte Gebiete. Auch sogenannte
"Trading-Down-Effekte” kénnen als Versagensgriinde angefiihrt werden, wenn darge-
stellt werden kann, dass eine Vergniigungsstdtte fiir eine angestrebte stdadtebauliche
Entwicklung abtrdgliche Wirkung hat.

Zusdtzlich kdénnen Verdrdngungswirkungen von Vergniigungsstdtten herangefiihrt
werden, wenn beispielweise in einem Kerngebiet (§ 7 BauNVO) ein vielfdltiger Bran-
chenmix mit einer Verdrdngung von Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben durch
Vergniigungsstdtten zu einer Verringerung des Dienstleistungs- und Einzelhandels-
besatzes und damit einer Abwertung des Gebiets kommt. (Eine Verdrdngungsgefahr
ist grundsdtzlich gegeben, da Vergniigungsstdttenbetreiber u. a. aufgrund ldngerer
Offnungszeiten hiufig in der Lage sind héhere Mieten zu zahlen.) Im Falle eines Ge-
werbegebietes (§ 8 BauNVO) kénnen dhnliche Verdrdngungsproblematiken, wie der

Verbrauch (Zweckentfremdung) von Gewerbefldchen aufgezeigt werden.

Wie bereits erwdhnt, sollten sich die stddtebaulichen Griinde, die fiir oder gegen
eine Ansiedlung von Vergniigungsstdtten sprechen, nicht nur auf das Baugebiet
selbst, sondern sich auch auf die umliegenden Baugebiete beziehen (vgl. Riicksicht-
nahmegebot § 15 BauNVO0)*2.

“ ygl. BayVGH, Beschluss vom 9.10.2003, Az: 1 ZB 01.1513

“2 yGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 5 1057/09, S. 10.
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Stadtebauliche Griinde zur Versagung des Ausnahmetatbestandes kénnen sein:
- das Vorhaben steht im Widerspruch zur Eigenart des Gebiets,

- von dem Vorhaben gehen relevante Stérungen oder Beldstigungen aus,

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

Moralisch-ideologische Aspekte reichen nicht aus!

2.3 STRATEGIEN ZUR STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Grundsdtzlich kann fiir Vergniigungsstattenkonzeptionen grob zwischen drei Steue-
rungsrichtungen unterschieden werden:
Einzelfallbewertung im Sinne rdumlicher Ausnahmen
- Ausschluss in Gebieten mit allgemeiner Zuldssigkeit (z.B. in gewerblich geprdgten
MI, in MK gemdf BauNVO 1990) und Definition von Standorten aufierhalb der all-
gemeinen Zuldssigkeit,
Beschrdnkung der Spielstdtten auf die Gebiete mit allgemeiner Zuldssigkeit (nur
in gewerblich geprdgten MI, in MK gemdfl BauNVO 1990) mit entsprechender

Feinsteuerung.

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

und ggf. zu modifizieren sind:

Bei einer Einzelfallbewertung und iterativen Steuerung laufen die Stadte und Ge-
meinden grundsdtzlich Gefahr, das aktive rdumliche Steuerungsinstrument zu
verlieren, da die ohnehin schwache Position im Falle einer ausnahmsweisen Geneh-
migungsfdhigkeit dadurch manifestiert wird, dass die Erfiillung von Ausnahmetatbe-
standen Genehmigungen “"erzwingen” kann und ilber Ungleichbehandlungen und Ent-
scheidungen mit Prdzedenzwirkung die Gefahr einer juristischen Angreifbarkeit be-
steht. Grundsdtzlich unterscheidet sich diese Steuerungsvariante nicht von einer
sukzessiven rdumlichen Verdrdngungspolitik.

Die Definition von Standorten auflerhalb der allgemeinen Zuldssigkeit wirkt
fiir die zundchst schiitzenswerten Standorttypen (z.B. MK) entlastend. Eine derartige
Konzeption erfiillt somit anscheinend nicht nur das in Diskussionen oft vernehmbare

Ziel der Kommunalpolitik und Verwaltung, insbesondere die Innenstadt zu schiitzen,
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sondern befriedigt auch die wirtschaftlichen Interessen der Grundstiickseigenti-
mer, Immobilienentwickler und Spielhallenbetreiber.

Diese zundchst attraktive Steuerungsvariante fiir eine Spielstdttenkonzeption kann
jedoch insbesondere aus kommunaler Sicht gravierende Nachteile haben, die erst
bei ndherer Betrachtung deutlich werden:

Durch die Ansiedlung von Spielhallen auflerhalb der allgemeinen Zuldssigkeit be-
steht die Gefahr einer Stérung des sensiblen Bodenpreisgefiiges, da Spielhallen
grundsdtzlich in der Lage sind, hohere Mieten/ Bodenpreise zu zahlen. Spielhallen
haben somit gegeniiber anderen Nutzungen eine potenziell verdrdngende Wirkung.
Insbesondere in Gewerbegebieten wiirden sich somit die Bedingungen (Standort-
faktoren) fiir Gewerbe- und Handwerksbetriebe verschlechtern.

Die Definition von Standorten in Gewerbegebietslagen muss daher mit einer
Feinsteuerung einhergehen, welche die "Nebenwirkung” einer solchen Ansiedlungs-

politik minimiert.

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

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 ldsen.

Fiir 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. lber
§ 1 (9) BauNVO in Verbindung mit § 1 (5) BauNVO) kénnen Spielhallenhdufungen zu-
kiinftig verhindert (z.B. Mindestabstdnde zwischen Nutzungen) und bestehende Hdu-
fungen langfristig abgebaut werden. Diese Mafinahmen bediirfen teilweise einer
ausfiihrlichen stddtebaulichen Begriindung, sodass eine stddtebaulich-funktionale
Analyse im Vorfeld notwendig ist. Den so geschiitzten strukturell schwdcheren und
teilweise bereits belasteten Innenstadtrandlagen stehen die stdrkeren la-Innen-

stadtlagen zur Seite, die aufgrund des ohnehin hohen Bodenpreisniveaus gegen die
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Verdrdngungswirkung der Spielhallen resistenter sind (vgl. Schramer 1988, S. 15
ff.).

Fir die Entwicklung der Innenstddte und Aufwertung der Haupteinkaufsbereiche
scheinen jedoch auch einzelne Spielhallen abtrdgliche Wirkung zu haben und stehen
einem Stadtmarketingkonzept zundchst entgegen. Grundsdtzlich gilt jedoch die
These, dass etwa nicht die Existenz der Nutzung von Bedeutung ist, sondern ledig-
lich ihre Prdsenz im 06ffentlichen Raum die abtrdgliche Wirkung entfaltet. Durch
eine entsprechend ausgerichtete Gestaltungs- und Sondernutzungssatzung kdnnen
die brancheniiblichen Gestaltungsdefizite behoben oder zumindest deutlich mini-
miert werden. In Kombination mit einer vertikalen Nutzungsgliederung und z.B.
Festsetzung von Mindestabstdnden zu anderen Spielhallen und schiitzenswerten Nut-
zungen mit den Mitteln der Bauleitplanung kann sich so eine Spielhalle in eine
Hauptgeschdftslage einfiigen. Somit wird das Stadt- und Strafenbild nicht beein-
trdchtigt und zum anderen eine stddtebauliche und gestalterische Integration er-

reicht.

Eine Steuerung der Spielhallen und Vergniigungsstdtten in Kerngebieten setzt je-
doch eine bestehende und vor allem resistente Kerngebietsstruktur der Innenstddte
voraus, um die beschriebenen Instrumente der Feinsteuerung anwenden zu kdnnen.
Somit muss fiir jede Stadt oder Gemeinde genau gepriift werden, welche Strategie
langfristig tragfdhig ist, ebenso wie die Konzeption mittels vielseitiger Feinsteue-

rungsmoglichkeiten optimal an die drtlichen Begebenheiten anzupassen ist.
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3. FUNKTIONS- UND STANDORTSANALYSE

In Offenburg wurden im September und Oktober 2010 auf der Basis einer intensiven
Begehung die Qualitdt und rdumliche Verteilung der vorhandenen Vergniigungsstdt-
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 fiir
eine Vergniigungsstdtten- bzw. Rotlichtnutzung besteht (vgl. Kap. 2.2).

3.1 RAUMLICHE VERTEILUNG DER VERGNUGUNGSSTATTEN IN DER GESAMTSTADT

Die Bestandssituation in Offenburg zeigt hinsichtlich der rdumlichen Verteilung von
Vergniigungsstdtten eine starke Orientierung in die Innenstadt (vgl. Karte 1).
Daneben weisen aber auch die Gewerbegebiete (GE) im Westen der Kernstadt und
GE-Elgersweier bereits einen Bestand an Vergniigungsstdtten auf. Die rdumliche
Verteilung der Bauvoranfragen fiir Spielhallen zeigt iiberdies auch eine verstdrkte
Nachfrage nach derartigen gewerblichen Standorten (z.B. Heinrich-Hertz-Strafie,
GE-West oder Industriestrafe, GE-Elgersweier) sowie im gewerblichgeprdgten
Mischgebiet entlang der Okenstrafe im Norden der Kernstadt. Insbesondere diese
Entwicklung erfordert es, die Gewerbegebiete und gewerblich geprdgten Mischge-
biete im Stadtgebiet von Offenburg hinsichtlich einer mdglichen Ansiedlung von
Vergniigungsstdtten zu analysieren.

Differenziert nach Typus fallen v.a. die Spielhallen als hdufig anzutreffende Ver-
gnigungsstdtte in Offenburg 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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Karte 1: Vergniigungsstdatten und Bordelle in der Kernstadt von Offenburg (oben) und im

Gewerbegebiet Elgersweier (unten)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im September, Oktober 2010 und Informatio-
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3.2 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DER INNENSTADT VON OFFENBURG

Vergnigungsstdttenkonzentrationen befinden sich sowohl in der Innenstadt (Haupt-
strafe, im Norden und Siiden) in den Gewerbegebieten West (Marlener Strafle und
Heinrich-Hertz-Strafle) und Elgersweier (Industriestrafe) sowie hinsichtlich zahl-
reicher Bauanfragen am ndrdlichen Stadteingang an der Okenstrafie. Die Bewertung
dieser Konzentrationen sowie (Einzel-)Standorte bestehender und angefragter Ver-
gnigungsstattennutzungen erfolgte u.a. hinsichtlich deren (Aus)Wirkungen auf das
direkte und ndhere Umfeld (vgl. Kap. 3.2.1).

3.2.1 Untersuchungs- und Bewertungskriterien fiir Vergniigungsstatten in der
Innenstadt

Als Untersuchungskriterien zur Analyse der Konfliktpotenziale und mdéglicher Aus-
wirkungen sind
die Lage der Vergniigungsstdtte (z.B. Hauptgeschdftslage/ Randlage/ Neben-
strafle, Stadteingang etc.),
die rdumliche Verteilung moglicher Vergniigungsstdtten im Bestand (evtl.
Konzentrationen),
das ndhere Umifeld (Art und Maf} der baulichen Nutzungen, Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot, Angebotsvielfalt/- qualitdt etc.),
ihre Wirkung auf den Aufenraum und stddtebauliche Prdsenz, wobei die
vielfdltigen und differenzierten Stérpotenziale zu beachten sind,

ZuU beurteilen.

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

Dies bezieht sich u.a. auf die Gestaltung der Einrichtung, die sich schlechtestenfalls
durch auffdllige, sich nicht einfiigende Auflenwerbung (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 Hdu-
fung von Spielhallen, Wettbiiros und anderen Vergniigungsstdtten handelt und

gleichzeitig sich die Nutzung in einer stddtebaulich/ gestalterisch vernachldssigten

22



rdumlichen Situation befindet oder insgesamt Hinweise auf einen Trading-Down-

Prozess (Riickgang der Angebotsvielfalt, Leerstdnde, Investitionsstau etc.) bestehen.

Foto 1: negatives Beispiel, andere Stadt Foto 2: negatives Beispiel, andere Stadt

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

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

zung befindet sich im Ober-, Untergeschoss oder in zuriickliegenden Rdumen.

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

sh| .. _|." | —

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto
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Im Grundsatz gilt, dass nicht die Existenz einer Spielhalle, sondern vorrangig ihre
Prdsenz im odffentlichen Raum entscheidend fiir den stddtebaulich-gestalterischen
Integrationsgrad ist. Da Spielhallen auf Grund ihrer Nutzungseigenschaften (be-
grenzte Klientel, fehlende gesellschaftliche Akzeptanz) sich nur sehr schlecht im
stddtebaulich-funktionalen Sinn integrieren lassen, kann sich das Einfiigen 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 Vergniigungsstdtten, vielidltiges Angebot an Einzelhandels- und Dienstleis-

tungsnutzungen).

3.2.2 Raumliche Verteilung der Vergniigungsstdtten in der Innenstadt von
Offenburg

Die Karte 2 stellt die rdaumliche Verteilung der Vergniigungsstdatten in Offenburg
dar.

Zum Erhebungszeitpunkt befanden sich u.a. zwei Spielhallen, drei Wettbiiros, ein
Exrotikkino, ein Billard-Café sowie ein Strip-Lokal in der Innenstadt sowie in
dessen unmittelbarem Umfeld. Die bestehenden Unterarten von Vergniigungsstdtten

lassen vielfdltige Storpotenziale auf Grund ihres Nutzungsprofils vermuten.
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Karte 2: Rdumliche Verteilung von Vergniigungsstdatten in der Innenstadt von Offenburg
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im September, Oktober 2010 und Informatio-
nen der Stadtverwaltung, Kartengrundlage Stadt Offenburg

Als weitere Vergniigungsstdtten wurden weiterhin die vorhandenen Diskotheken
und Tanzlokale innerhalb der Innenstadt kartiert, bei denen die gewerbliche Frei-
zeit-Unterhaltung (z.B. regelmdflig stattfindende Veranstaltungen wie Konzerte,
Partys) im Vordergrund steht und diese somit ebenfalls eine Untergruppe von Ver-
gnligungsstdtten darstellen. Diese Nutzungen haben meist nur in den Nachtstunden
an Wochenenden und Feiertagen gedffnet und produzieren daher hauptsdchlich zu
Ruhezeiten Ldrm. Daher sind diese Nutzungen mit Wohnnutzungen grundsdtzlich
nicht vertrdglich und somit im Sinne der BauNVO typische Kerngebietsnutzungen.

Im Gegensatz zu Spielhallen (begrenzte Klientel, fehlende gesellschaftliche Akzep-
tanz) handelt es sich bei Diskotheken und Tanzlokalen um kulturell und gesellschaft-
lich akzeptiere Nutzungen, bei denen keine dementsprechenden sozio-kulturellen
Barrieren bestehen und die im Gegensatz zu Spielhallen einfacher in das Umfeld zu
integrieren sind.

Diskotheken oder Tanzlokale kdnnen grundsdtzlich jedoch im Umifeld von Spielhallen

und Wettbliros negativ ins Gewicht fallen, wenn eine fortschreitende Entwicklung
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des Gebietes hin zu einem "Vergniigungszentrum” erkennbar ist und insgesamt Hin-
weise auf einen Trading-Down-Prozess (Riickgang der Angebotsvielfalt, Leerstdande,

Investitionsstau etc.) bestehen.

Die Priifung erkennbarer Auswirkungen auf das direkte und ndhere Umfeld gilt ins-
besondere der Spielhalle, den Wettbiiros und dem Erotikkino, die ein weitaus hohe-

res Storpotenzial als beispielsweise Diskotheken vermuten lassen (vgl. Kap. 2.1.1).

3.2.3 Lagebezogene Verteilung der Vergniigungsstatten in der Innenstadt von
Offenburg

Nachfolgende Karte verdeutlicht die Lage der Vergniigungsstdatten innerhalb der
Innenstadt von Offenburg. Die Innenstadt erstreckt sich vom Bahnhof Offenburg im
Norden entlang der Hauptstrafie bis zur Grabenallee im Siiden. Im Westen wird die

Innenstadt durch den Miihlbach und im Osten durch die Bahntrasse begrenzt.

Die Vergniigungsstdtten befinden sich grundsdtzlich aufierhalb des Hauptgeschdfts-
bereichs der zum einen auf Grundlage der vor Ort sich ergebenden Eindriicke und
zum anderen anhand der Bodenrichtwertkarte der Stadt Offenburg rdumlich abge-
grenzt wurde. Der Hauptgeschdftsbereich welcher sich entlang der Hauptrafie
(PfarrstrafBe bis Rathaus) sowie Fischmarkt und Steinstrafie (Fischmarkt bis Linden-
platz/ Zunftgasse) erstreckt, ist geprdgt durch eine Mischung aus Einzelhandel,

Dienstleistungen, 6ffentlichen Einrichtungen sowie Wohnnutzung.

26



Karte 3: Raumliche Lage der Vergniigungsstdtten in der Innenstadt von Offenburg

H = Hauptgeschéftsbereich
AN e XF ™Y sap e W ... ptg

™ ,la-Lage”, hochste
b Bodenwerte

-------

Bereich mit hdochsten e _.:
Bodenrichtwerten (1280) ° g

e
Tags' "
------

R A )

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im Oktober 2010 und Informationen der
Stadtverwaltung, Kartengrundlage Stadt Offenburg

Die Innenstadt von Offenburg wird durch die als Fufigdngerzone ausgebildete
HauptstrafBe sowie den zahlreichen Nebenstraften geprdgt. Die Aufweitung der
HauptstrafRe auf Hohe des Fischmarktes bildet hierbei die stadtebaulich-funktionale
Mitte von Offenburg und ilibernimmt eine wichtige Verteilungs- und Orientierungs-
funktion. Der Hauptgeschdftsbereich (Hauptstrafie - Fischmarkt - Steinstrafe) zeich-
nen sich durch eine hohe Besatzdichte insbesondere des Einzelhandels aus, die zu
einer hohen Fufigdngerfrequenz fiihrt. Weitere teilweise deutlich schwdcher fre-
quentierte Lagen stellen die Nebenstrafen (u.a. Pfarrstrafte, Kreuzkirchstrafe,
Marktplatz, Kiifergasse, Metzgerstrafle, Klosterstrafe, Lange Strafle, Ritterstrafie,
Gerberstrafe) dar. Im Siiden des Innenstadtbereichs ist an die FuRgdngerzone der
HauptstrafBe angrenzend mit einem neuen Kino-Center ein wichtiger Magnet im Be-
reich der Unterhaltung im Umfeld der Innenstadt angesiedelt. Allerdings ist die
stddtebaulich-funktionale Anbindung des Bereichs zu den weiteren Hauptlagen der
Innenstadt auf Grund der stddtebaulichen Zdsuren/ Briiche (u.a. Grabenallee) ge-

stort.
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In den Nebenstrafen westlich und 6stlich der Haupstrafe wurde zum Zeitpunkt der
Begehung zudem leerstehende Ladenlokale identifiziert, die auf funktionale und
strukturelle Defizite hinweisen; auch wird das Angebot in diesen Bereichen im Ver-
gleich zum Hauptgeschdftsbereich qualitativ deutlich minderwertiger, jedoch ohne
dass bereits deutlich Anzeichen eines Trading-Down-Prozesses bestehen. Diese
nachgeordneten Geschdftsbereiche sind dennoch hinsichtlich Trading-Down-Effekten

strukturell gefdhrdet und somit im besonderen Mafie schutzwiirdig.

Vergnigungsstdtten sind vor allem in den Randbereichen der Hauptgeschdftslagen zu
finden, in denen vermehrt funktionale und strukturelle Defizite zu verzeichnen sind.
Eine Vergniigungsstdttenkonzentration (Spielhalle, Wettbiiros, Erotikkino, Billard-
Café) ist im Norden der Innenstadt zu finden. Eine Mehrfachspielhalle (drei Spiel-
hallenkonzessionen nach § 331 (1) GewO) in der HauptstrafBe 11-13 liegt dabei in ex-
ponierter Lage auf der Achse Bahnhof-Innenstadt. Durch einen seitlichen Durchgang
ist ein riickwdrtiges Erotikkino sowie Billard-Café an der Unionrampe 6 erreichbar.
Leerstehende Ladenlokale in direkter Nachbarschaft sowie ein deutlicher qualitati-
ver Angebotsriickgang sind in diesem Teilbereich zusdtzliche Anzeichen fiir einen
(einsetzenden) Trading-Down-Prozess. Zwei Wettbiros im Umfeld der Evangelischen

Stadtkirche (Okenstrafe 1 und Kirchplatz 1) verfestigen diesen Eindruck.

Die oben beschriebenen Hauptgeschdftslagen (Hauptstrale, Fischmarkt, Steinstrafie)
machen hingegen einen relativ stabilen Eindruck und weisen eine nur geringe Leer-
standsquote auf. Der Bereich in der Hauptstrafie ist jedoch um einiges stabiler und
robuster bezogen auf die stddtebauliche Struktur, was sich auch in der Bodenricht-

wertkarte niederschldgt.

Vergniigungsstdtten sind in diesen starken Lagen nicht zu finden. Diese Situation ist
vergleichbar mit der Situation in vielen anderen deutschen Stddten, wonach Hdu-
fungen von Spielhallen oftmals in schwdcheren Gebieten, wie den City-Randlagen
auftreten. Die Griinde hierfiir sind oftmals auch Auswirkungen einer praktizierten
Verdrdngungspolitik von Spielhallen, wonach die Protektion einzelner Gebiete wie
die zumeist ohnehin schon starken la-lLagen der Innenstddte zu einem Ausweichen
der Spielhallen in ungeschiitzte Bereiche (Innenstadt-Randbereiche und/oder Ge-

werbegebiete) fiihrt.

28



"

3.2.4 Stadtebaulich-funktionale Analyse des Umfelds der Vergniigungsstatten

in der Innenstadt

Kerngebiete haben nach einem Urteil des BVerwG zentrale Funktionen: "Sie bieten

vielfdltige Nutzungen und ein urbanes Angebot an Giitern und Dienstleistungen fiir

die Bewohner der Stadt und fiir die Wohnbevdlkerung eines gréfieren Einzugsbe-

reichs, gerade auch im Bereich von Kultur und Freizeit"*. In Kerngebieten sind Ver-

gnugungsstdtten (auch kerngebietstypisch, d.h. mit einer Nutzildche von mehr als

100 gm) daher regelmdfig zuldssig.

Nach der bestehenden bauplanungsrechtlichen Lage sind Vergniigungsstdtten in

weiten Teilen der Kerngebiete in der Innenstadt beschrdnkt bzw. ausgeschlossen.

Karte 4: Bestehende bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von Vergniigungsstdatten in der Innen-
stadt von Offenburg
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Gebietscharakter im Bereich von
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] Fuache fiir Gemeinbedarf

|:| Sonstige Fldchen, in denen Vergniigungs-
statten ausgeschlossen sind

D Im Zusammenhang bebaute Ortsteile gemaf

§ 34 BauGB (Gebietszuweisung nach FNP)

Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten

Vergniigungsstdtten sind allgemein zuldssig
Vergniigungsstdtten sind nicht zuldssig
Vergniigungsstdtten sind ausnahmsweise
zuldssig

Sexkinos, Sexshops und Spielhallen sind
nicht zuldssig

Sexkinos, Sexshops und Spielhallen sind
ausnahmsweise zuldssig

Quelle: Stadt Offenburg, FB 5, Abt. Stadt- und Umweltplanung: Bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von

Vergniigungsstdtten, 11.03.2010

%3 ygl. BVerwG-Urteil vom 24.02.2002 - &4 C 23.98.

29



"

So sind in der Hauptgeschdftslage der Hauptstrafe die Unterarten Sexkinos, Sex-
shops* und Spielhallen nicht zuldssig, in den Hauptgeschiftsbereichen Fischmarkt
und Steinstrafie sind Vergniigungsstatten nach den derzeitigen Regelungen allge-
mein ausgeschlossen.

Die aufRerhalb der Kerngebietsschraffur (MK) liegenden Bereiche sind entweder als
Flachen fiir den Gemeinbedarf, (wohnlich geprdgtes) Mischgebiet (MI), besonderes
Wohngebiet (WB) allgemeines Wohngebiet (WA) oder reines Wohngebiet (WR) ausge-
wiesen.

Der Art der baulichen Nutzung entspricht der tatsdchlich vor Ort vorgefundene Nut-
zungsstruktur. Die in Kap. 3.2.3 als Hauptlagen bezeichneten Bereiche (Hauptstrafe,
Fischmarkt, SteinstraBe) sind somit vorrangig gewerblich (durch Handel und
Dienstleistungen) geprdgt.

Das Umfeld der ndrdlichen Hauptstrafie ist durch das Parkhaus, den ZOB, Handels-
und Dienstleistungsnutzungen sowie die kerngebietstypische Spielhalle geprdgt.
Daneben verzeichnet ein grofler Teil der Innenstadt und dessen unmittelbaren Um-
felds jedoch einen Wohnanteil, der v.a. durch die entsprechende Nutzung in den
Obergeschossen der Gebdude bedingt ist. Teile der Innenstadt (z.B. Gerber- und
Ritterstrafe) sind zudem als Wohngebiete (WA, WB) ausgewiesen; in diesen Gebie-

ten ist der Wohnanteil auch faktisch am Héchsten.

Die bestehenden Vergniigungsstdtten befinden sich aufierhalb der Haupteinkaufsbe-
reiche, in denen die rigidesten Auflagen fiir Vergniigungsstdatten bestehen (zumeist
Ausschluss, insbesondere fiir die Unterarten Spielhallen, Erotikkino etc.) und liegen
somit eher in auch durch Wohnnutzung geprdgte Bereiche oder grenzen unmittelbar
an diese an. Zudem sind o6ffentlich-kulturelle Nutzungen (u.a. Gymnasium, Stadtkir-

che) benachbart.

Infolge der i.d.F. relevanten kulturell bedingten Stérpotenziale der Spielhallen und
Wettbiiros birgt diese Bestandssituation ein hohes Konfliktpotenzial. Das Nebenein-

ander von Vergniigungsstdatten und schiitzenswerten Nutzungen kann u.a. zu einem

bl Anmerkung: "Sexshops” stellen als Einzelhandelsbetriebe zundchst keine Vergniigungsstatten dar,
erst wenn eine Einzelhandelsnutzung nicht mehr im Vordergrund steht, kdnnen "Sexshops" als Ver-
gniigungsstdtten bezeichnet werden. Dies ist z.B. der Fall, wenn innerhalb der Nutzung mehr als drei
Videokabinen bestehen. In diesem Falle entsprdche der Betrieb einem Erotikkino und somit einer
Vergniigungsstdtte. "Sexshops™ im Sinne von Einzelhandelsbetrieben kdnnen somit grundsdtzlich
nicht Regelungsgegenstand einer Vergniigungsstdttenkonzeption sein.
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Imageverlust des Umfeldes, zu kulturellen, sozialen und religiésen Konflikten und
Lidrmbeldstigungen (durch lange Offnungszeiten) fiihren.
Die mdéglichen standortbezogenen Konflikte und Wirkungen werden im Rahmen der

Funktions- und Standortanalyse im Kapitel 3.2.5 eingehender dargestellt.

Neben den Storpotenzialen bezogen auf Wohnnutzungen stehen insbesondere Spiel-
hallen unter Indikatoren-Verdacht fiir die Auslésung bzw. Beschleunigung von Tra-
ding-Down-Prozessen. Aus diesem Grund sind Bereiche, in denen gegenwdrtig be-
reits Trading-Down-Prozesse erkennbar sind bzw. teilraumbezogen von einem dies-

beziiglich erh6htem Risiko ausgegangen werden kann, grundsdtzlich schutzwiirdig.

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

Trading-Down-Prozesse weiter verschdrfen.

3.2.5 Standortanalyse der bestehenden Vergniigungsstdtten in der Innenstadt
von Offenburg

Nachdem in den vorangegangenen Kapiteln 3.2.2 bis 3.2.4 die Vergniigungsstdtten in
Verbindung mit den vorherrschenden innerstddtische Strukturen zusammengefasst
untersucht wurden, werden diese Nutzungen und ihre Stdrpotenziale (z.B. stddte-
baulich negative Wirkung auf den Aufenraum) im Folgenden standortbezogen ndher

analysiert.

3.2.5.1 Vergniigungsstdattenhdufung Hauptstrafie Nord
An den im Folgenden dargestellten Standorten (HauptstraBe, Unionrampe, Oken-
strafle, Kirchplatz) befinden sich nérdlich des innerstddtischen Haupteinkaufsbe-
reichs insgesamt vier Vergniigungsstdatten in Nachbarschaft zueinander in einem

teilweise stadtebaulich-funktional defizitdren Umfeld (vgl. Karte 3).

Standort Hauptstrafie 11-13:
Mehrfachspielhalle in der Exrdgeschosszone am nordlichen Ende der HauptstraRe
als Hauptgeschdftsstrafle (Kerngebiet, MK)

Nachbarschaft zu Erotikkino, Billard-Café und Erotikshop (Unionrampe 6)
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- Angebots- und Qualitdtsriickgang

- (Dauerhafter) Leerstand in direkter Nachbarschaft

- Vergniigungsstattenkonzentration

- Gestaltungsdefizite: verklebte Schaufenster in der Erdgeschosszone

- funktionaler Bruch in der Ladenzeile (vgl. Foto 5, Foto 6)

- Evtl. einsetzender Trading-Down-Prozess

Foto 5: Hauptstrafie 11-13 Foto 6: Hauptstrafle 11-13

T

%

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

St

andort: Unionrampe 6

- Erotikkino, Billard-Café und Erotikshop innerhalb einer Kerngebietes (MK)

- Nachbarschaft zur Mehrfachspielhalle an der Hauptstrafte 11-13

- Zugang auch  lber die Hauptstrafte mdglich, somit bestehender

Funktionszusammenhang mit Mehrfachspielhalle an der Hauptstrafle 11-13 (vgl.
Foto 8)

- sensibler Stadteingangsbereich im Bereich Unionrampe, hier: auffdllige Werbean-

lagen (vgl. Foto 7)

- Gestaltungsdefizit (Werbeanlagen/ Stadteingang)

- Vergniigungsstdttenkonzentration
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Foto 7: Unionrampe 6 Foto 8: Zugang von der Hauptstrafle

o5

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

Standort: Okenstrafie 1
Wettbiiro in City-Randlage (Mischgebiet, MI)
Seitenstrafie zur Hauptstrafie
Storpotenziale von Wettbiiros vergleichbar mit Spielhallen
Gestaltungsdefizite: verklebte Schaufenster in der Erdgeschosszone
Nachbarschaft zu Schule und Kirche: Konfliktpotenzial

Hoherer Wohnanteil in Mischgebiet (mdglich): Konfliktpotenzial

Foto 9: Okenstrafie 1 Foto 10: Okenstrafie 1
: B S - = LyiT

S by AT TP T

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

Standort: Kirchplatz 1
Wettbiiro in City-Randlage

Seitenstrafie zur Hauptstrafie
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Foto 11: Kirchplatz 1 Foto 12: Kirchplatz 1

Gestaltungsdefizite: verklebte Schaufenster in der Erdgeschosszone, Sattelitenan-
lage (Fassade)

Nachbarschaft zu Schule und Kirche: Konfliktpotenzial

bauplanungsrechtlich als Kerngebiet (MK) festgesetzt, faktisch jedoch eher
Mischgebiet (MI)

ggf. Konfliktpotenzial beziiglich Wohnnutzungen

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

Zwischenergebnis
Die Standorte im Bereich Hauptstrafe Nord haben gemein, dass von ihnen zum Teil

er
Na
ke
od

St
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hebliche Stérungen beziiglich der Wirkungen auf den Auflenraum, als auch auf
chbarnutzungen ausgehen. Von diesen Bestandssituationen lassen sich daher
ine positiven Aspekte fiir eine vertrdgliche Steuerung von Vergniigungsstdtten

er es fehlt was ableiten.

3.2.5.2 Vergniigungsstattenstandorte Hauptstrafle Siid

andort: Hauptstrafie 100

Bar/ Striplokal ("Roxi-Bar") im besonderen Wohngebiet (WB)

Lage am siidlichen Rand der HauptgeschdftsstrafRe

Nachbarschaft zu Polizei und Rathaus, sowie zur Diskothek/ Tanzlokal "Tabu”
Storpotenziale vergleichbar mit Spielhallen etc.

Exklusion durch verklebte Fenster, Gestaltungsdefizit (jedoch Hochparterre)



Foto 13: Hauptstrafie 100

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010

Standort: Gerberstrafle 2
Wettbiiro in City-Randlage
bauplanungsrechtlich als Kerngebiet
Mischgebiet (MI)

Foto 14: Hauptstraflie

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010

(MK) festgesetzt, faktisch jedoch eher

Seitenstrafie zur Hauptstrae (Nebenlage)

Angebotsriickgang, Gefdhrdung hinsichtlich Trading-Down-Prozess

Storpotenzial vergleichbar mit Spielhalle

Gestaltungsdefizit: verklebte Schaufenster in der Erdgeschosszone

funktionaler Bruch

Internetcafé® und Call-Shop in der Nachbarschaft (vgl. Foto 16)
Hohe Wohndichte in der Nachbarschaft (Allgemeines Wohngebiet, WA)

ggf. Konfliktpotenzial beziiglich Wohnnutzungen

4 Anmerkung: Die Kommunikationsdienstleistung scheinen bei dieser Nutzung im Vordergrund zu ste-
hen. Grundsdtzlich kénnen jedoch auch Internet-Cafés Vergniigungsstdtten darstellen, insbesondere
wenn die Nutzung von (vernetzten) Computerspielen ermdglicht wird.
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Foto 16: Gerberstrafle (Internet-Café)

2
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Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010

Standort: Klosterstrafie 20
Diskothek ("Der Club”) in Nebenstrafe zur Hauptgeschdftsstrafie
Lage im Kerngebiet
Stérpotenziale: Offnungszeiten (Nachts an Wochenenden und Feiertagen;
Larmproduzent  hauptsdachlich zu Ruhezeiten ggf. Unvertrdglichkeit mit
Wohnnutzungen)

- Angebotsriickgang und Gestaltungsdefizite im Umfeld, Gefdhrdung hinsichtlich

Trading-Down-Prozess

Foto 17: Klosterstrafle 20 Foto 18: KlosterstrafSe (Umfeld)

W

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

Standort: Spitalstrafie
Tanzlokal/ Veranstaltungsraum ("Spitalkeller”) in Nebenstrafie zur

HauptgeschdftsstrafRe
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Lage im Kerngebiet (MK), angrenzend Wohngebiet (WA)
Stérpotenziale: Offnungszeiten (Nachts an Wochenenden und Feiertagen;

Larmproduzent hauptsdchlich zu Ruhezeiten ggf. Stérung von Wohnnutzungen)

Foto 19: Spitalstraﬁe Foto 20: Dlskothek ‘Spitalkeller”

=
R w

-

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

Standort: Hauptstrafie 102
Diskothek/ Tanzlokal ("Tabu”) im besonderen Wohngebiet (WB)
Lage am siidlichen Rand der HauptgeschdftsstrafRe
Nachbarschaft zu Polizei und Rathaus, sowie zur Bar/ Striplokal "Roxi-Bar”
Storpotenziale: Offnungszeiten (Nachts an Wochenenden und Feiertagen;

Larmproduzent hauptsdchlich zu Ruhezeiten ggf. Stérung von Wohnnutzungen)

Foto 21: Hauptstrafie 102 Foto 22: Diskothek/ Tanzlokal "Tabu”

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010
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3.3 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DEN GEWERBEGEBIETEN VON
OFFENBURG

Im vorangegangen Kapitel wurden verschiedene stddtebauliche Griinde fir die aus-
nahmsweise Zuldssigkeit bzw. fiir den vollstandigen Ausschluss von Spielhallen/
Wettbiliros, Swinger-Clubs sowie Bordellen, bordellartigen Betrieben und Termin-
wohnungen in der Innenstadt bzw. im Kerngebiet gemdf §7 BauNVO aufgezeigt. Bei
einem vodlligen Ausschluss von Vergniigungsstdtten bzw. von Unterarten dieser Art
der Nutzung ist es planungsrechtlich notwendig, Gebiete/ Stadtbereiche/ Rdume
auszuweisen, wo diese ausgeschlossenen Vergniigungsstdtten allgemein oder aus-
nahmsweise zuldssig sein sollen. Ein Totalausschluss ist verfassungsrechtlich nicht
moglich.

Nachfolgende Ausfiihrungen beziehen sich in Bezug auf die Spielhallen und
Wettbiiros ausschliefllich auf die Alternative 2 mit einem vollstindigen Aus-
schluss dieser Unterart der Vergniigungsstdatten. In Bezug auf andere Unter-
arten der Vergniigungsstdatten gelten nachfolgende Regelungen unabhdngig

von den Alternative in der Innenstadt.

Im gewerblich geprdgten Mischgebiet sind nicht kerngebietstypische Vergniigungs-
statten nach 8 6 (1) Nr. 8 BauNVO allgemein zuldssig. Nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO sind
(auch kerngebietstypische) Vergniigungsstdtten in Gewerbegebieten als Ausnahme
dann grundsdtzlich zuldssig, wenn - zu benennende - stddtebauliche Griinde dem
nicht entgegenstehen. Im Hinblick auf die rdumliche Steuerung von Vergniigungs-
statten bzw. mdgliche Ausschliisse sind hierbei die Nutzungsstrukturen der gewerb-
lich geprdgten Bereiche und des ndheren Umfeldes zu beschreiben und vergniigungs-
stdttenbezogene Nutzungsvertrdglichkeiten abzuleiten.

Es werden nachfolgend zundchst die Gebiete beschrieben, die bereits lber einen
Bestand an Vergniigungsstdtten verfiigen und/ oder keine besonderen stddtebauli-
chen Grinde erkennen lassen, die gegen eine mdglichen Ansiedlung von Vergni-

gungsstdtten sprechen.

3.3.1 Gewerbegebiete West 1 und 2

Die Gebiete West 1 und 2 erstrecken sich westlich der Kinzig entlang der Heinrich-
Hertz-Strafle zwischen Otto-Hahn-Strafle im Norden und der B 3 im Siiden und set-

zen sich an der Marlener Strafie fort.
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Karte 5: Nutzungsstruktur Gewerbegebiete West: nordlicher Teil mit Heinrich-Hertz-Strafle
(oben) sowie siidlicher Teil mit Marlener Strafle, Heinrich-Hertz-Strafie (unten)
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Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Offenburg
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Die Gewerbegebiete West 1 und 2 weisen sowohl bei den Nutzungen, als auch in der

Gr

Da

En
Qu

0f%e der Betriebe eine sehr heterogene (Nutzungs-)Struktur auf.

s Gebiet 1dsst sich wie folgt in mehrere Teilbereiche untergliedern:

Der Bereich zwischen Heinrich-Hertz-Strafle und Kinzig, der im Norden von einer
kleinteiligen Nutzungsstruktur von Gewerbe, Handwerk, Dienstleistungen, Einzel-
handel und Freizeitgewerbe (u.a. Bodelle und Vergniigungsstdtten) bestimmt ist
und im Siiden vorrangig Einzelhandelsnutzungen enthalt;

Der Bereich westlich der Heinrich-Hertz-Straf’e und nordlich der Max-Planck-
Strafle, der neben einzelnen gewerblichen Nutzungen vor allem durch grof3fld-
chige Leerstdnde ehemals gewerblicher Betriebe bestimmt wird;

Der Bereich siidlich der Max-Planck-Strafie, der in {iberwiegendem Mafle von
Einzelhandelsnutzungen - in mehreren Fdllen durch Gebdudeumnutzung - geprdgt
ist;

Der Bereich an der Marlener Strafie, jenseits der Briicke iiber die B 33 der von ei-
ner Mischung mehrerer Einzelhandelsstandorte und einzelnen gewerblichen Nut-
zungen, aber auch einer kleinen Agglomeration von Vergniigungsstdtten bestimmt

wird.

tsprechend der sehr heterogenen Nutzungsmischung ist auch die stddtebauliche

alitat des Standortes begrenzt. Von einem stddtebaulich geschlossenen Bild kann

allenfalls an der Marlener Strafie gesprochen werden, der Bereich entlang der Hein-

rich-Hertz-Strafle wird von einer iiberwiegend mdfigen Bauqualitdt, geringer Um-

feldqualitdt und Leerstdnden bestimmt.

Im

gesamten Gebiet finden sich an zwei Standorten in kleinrdumlicher Biindelung

insgesamt drei Spielhallen, ein Erotikkino und eine Diskothek sowie zwei Bordelle

un

St

d ergdnzend zwei Erotikshops.

andort: Marlener Strafie 3a - 5

- Vergniigungsstdttenhdufung aus zwei Mehrfachspielhallen, einem Erotikshop mit
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Videokabinen (Erotikkino) und einer Diskothek

autokundenorientierter Standort im Gewerbegebiet, verkehrsgiinstige Lage
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rdaumlich und funktional isolierter Standort, keine weiteren Nutzungen im direk-
ten Umfeld

Ausbildung eines isolierten Raumes - kaum Auswirkungen auf Nachbarnutzungen

Faktisches Sondergebiet "Vergniigungsstdatten”

Foto 23: Marlener Strafie 3a - 5 Foto 24: Marlener Strafle 3a - 5

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

Karte 6: Standort Marlener Strafie
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Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Offenburg
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Standort: Heinrich-Hertz-Strafle 18-22
Vergniigungsstdttenkonzentration bestehend aus einer Spielhalle, zwei Erotik-
shops, zwei Bordellen sowie einer Anfrage fiir eine Spielhalle, jedoch abgelehnt
autokundenorientierter Standort im Gewerbegebiet,
starke Prdgung des Gebiets durch Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote

Qualitdtsverlust, Leerstdnde (Trading-Down-Prozess)

Foto 25: Heinrich-Hertz-Strafle Foto 26: Heinrich-Hertz-Strafle

=1
——

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010
Foto 27: Heinrich-Hertz-Strafle Foto 28: Heinrich-Hertz-Strafle

» N o ‘
.;._-;‘. =i

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

Die eher geringwertige Nutzung und vor allem die groffmafistdblichen Leerstdnde
zwischen Otto-Hahn-StrafRe und Max-Planck-Strafde machen deutlich, dass es sich um
einen tendenziell erodierenden Standort handelt. Die Grofie der leerstehenden Bau-
substanz in diesem Bereich 1dsst eine erneute Nutzung nur nach Erschliefungs- und
Unterteilungsmafinahmen erwarten bzw. wird im gegenwdrtigen Zustand vorrangig

zufallsbestimmt durch nichtgewerbliche Nutzungen erfolgen, wobei auf Grund des
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Nutzungsschwerpunktes Einzelhandel im Siiden des Gebietes eine weitere Einzelhan-
delsentwicklung nicht nur wahrscheinlich ist, sondern an einzelnen Stellen bereits

erfolgt.

Mafnahmen zur Stabilisierung und Aufwertung des Standortes erscheinen daher
dringend erforderlich. Dabei ldsst die Gréfie der neu in Wert zu setzenden Flachen
nicht nur einen hohen Aufwand zur Neuordnung erwarten, sondern bietet auch
Chancen zur Entwicklung eines neuen Gebietscharakters. Von der Neuentwicklung
dieser Fldchen sind wiederum Riickwirkungen auf die weitere Entwicklung des Ge-
werbebestandes zu erwarten. Eine Konzeptentwicklung fiir diesen Bereich wird da-

her kurzfristig notwendig sein.

Fiir den Standort Marlener Strafle sind auf Grund der homogenen Nutzungsstruktur
sowie der rdumlichen Trennung zum gesamten Gebiet Vergniigungsstdtten grund-
sdtzlich vertrdglich. Das Gebiet stellt faktisch ein Sondergebiet "Vergniigungsstdtte”
dar. Aus Gutachtersicht wird daher vorgeschlagen, zum Schutz der Gewerbebetriebe
sowie zur Wahrung der Entwicklungsméglichkeiten und der Gebietstypik (in Verbin-
dung mit einer konzeptionellen Neuordnung des Gebietes), die Zulassigkeit von Ver-
gniigungsstdtten auf den bestehenden Standort an der Marlener Strafle zu beschrdn-

ken.

3.3.2 Gewerbegebiete Waltersweier West 3 und &4

Die Gewerbestandorte Waltersweier West 3 und 4 schlieffen ndérdlich der Otto-Hahn-
Strafle an die Gebiete West 1 und 2 an.
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Karte 7: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Waltersweier
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Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Offenburg

Es

handelt sich um einen Standort, der deutlich spdter als West 1 und 2 entwickelt

wurde und sich vor allem im ndrdlichen und nordostlichen Bereich noch in der Ent-

wi

cklung befindet. Das Gebiet untergliedert sich in zwei Teilbereiche, die durch

eine Griinzone getrennt sind:

b4

Der Bereich Waltersweier West 4 wird durch die Hans-Martin-Schleyer-Strafie er-
schlossen und besteht im wesentlichen aus dieser Achse sowie der abzweigenden
Straf’e In der Spdck. Westlich der Hans-Martin-Schleyer-Strafle befinden sich
kleine Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, 6stlich dieser Achse sind grofiere
Einheiten sowie das Technologiezentrum Offenburg untergebracht. Die Nutzungen
bestehen aus einer Mischung von produzierendem Gewerbe und Dienstleistungen.
Die stddtebauliche Qualitat ist gut.

Der Bereich Waltersweier West 3 liegt zwischen der Kinzig und dem Gebiet
Waltersweier 4 und ist mit diesem iliber die Strafe Im Drachenacker verbunden.
Die Nutzung besteht liberwiegend aus kleinen Betrieben des Handwerks und des

Dienstleistungssektors sowie einer Diskothek. Im nérdlichen Teil finden sich noch
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grofe ungenutzte Areale. Die stddtebauliche Qualitdt des Standortes ist von

zweckmdfRigen Gewerbebauten bestimmt.

Standort: Im Drachenacker 6
Diskothek in Gewerbegebietslage (autokundenorientierter Standort)
Fldchenverbrauch von Gewerbefldchen fiir Betriebe des Handwerks und des
produzierenden Gewerbes

ggf. negative Auswirkungen auf das Bodenpreisniveau

Foto 30: Im Drachenacker 6

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010

Der Bereich Waltersweier West 3 und 4 ist neben dem Gebiet Rammersweier der
Standort mit den gréfditen Flachenreserven in Offenburg und weist dementsprechend
noch erhebliche Entwicklungspotenziale auf, bestehend in erster Linie aus den noch
ungenutzten Fldchen entlang der Strafe Im Drachenacker zwischen beiden Gebieten.
Hier sind auf Grund der Grofe der ungenutzten Flachen auch grofmafistdblichere
Ansiedlungen moglich. Die zukiinftige Entwicklung sollte sich grundsdtzlich an der
bisherigen Struktur orientieren, aber ein gréfieres Gewicht auf Betriebe des Hand-
werks und des produzierenden Gewerbes legen, Dienstleistungsbetriebe demgegen-

liber nachrangig beriicksichtigen.

Gutachterlich wird der Ausschluss von Vergniigungsstdtten zum Schutz der Gewerbe-

und Dienstleistungsbetriebe und des Technologieparks empfohlen.
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3.3.3 Gewerbegebiet Kinzingstrafle

Der Bereich Kinzigstrafe befindet sich nordlich der Offenburger Innenstadt und
lasst sich in drei Quartiere unterteilen:
Das erste groRmafstdbliche Quartier besteht aus dem Bereich ndrdlich der Otto-
Hahn-Strafe und der Kinzigstrafe und besteht im Wesentlichen aus dem Tesa-
Werk und den technischen Betrieben der Stadt Offenburg.
Zwischen diesem Bereich und der Otto-Hahn-Strafie befindet sich ein kleinteilig
geprdgter Standort, der durch die Insellage ein eigenes Quartier bildet. Dieser
Bereich ist geprdgt durch Kfz-Gewerbe und mehrere Bordelle.
Sudlich der Otto-Hahn-Strafie schlieft sich entlang der Kinzigstrafle bis zur Frei-
burger Strafle ein dlteres, kleinteilig strukturiertes und sehr gemischtes, zur

Strafle Im unteren Angel zunehmend mit Wohnnutzung durchsetztes Gebiet an.

Entwicklungsmdéglichkeiten bestehen noch in begrenztem Mafie im ndrdlichen Teilbe-

reich entlang der Kinzigstrafie - ansonsten ist das Gebiet vollstdndig genutzt.

Karte 8: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Kinzigstrafle, ndrdlicher Teilbereich mit "Tesa"-
Werk (rechts) und Bereich Carl-Benz-Str. (links)
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Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Offenburg

46



Karte 9: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Kinzigstrafle, siidlicher Teilbereich bis zur Freibur-
ger Strafle

egende

:

Gewerbe

Baugewerbe
Handwerk

GroRhandel
Einzelhandel
Kfz-Gewerbe
Freizeitgewerbe
Dienstleistung
Wohnen

Gastronomie

Logistik

Umspannwerk

Off. Nutzung/ soziale Einrichtung
Brachflache/ Leerstand

DIREEREOEAOOBOO

%00
g Moter

Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Offenburg

Vor allem der siidliche Teilbereich ist in seiner zukiinftigen Entwicklung unsicher.
Die Mischung mit Wohnnutzung bringt reduzierte Entwicklungsmdglichkeiten fiir die
ansdssigen Betriebe mit sich. Die eher geringerwertige Nutzung mit teilweise ex-
tensiver Fldchenausnutzung kann auf mittlere Sicht schwer wiedernutzbare Leer-
stdnde und Brachfldchen entstehen lassen. Eine stddtebauliche Neuordnung kann auf

mittlere Sicht erforderlich werden.

Vergniigungsstdtten sind in allen Teilbereichen nicht vertrdglich anzusiedeln. Fiir
den siidlichen Teilbereich wird der Ausschluss von Vergniigungsstdtten zum Schutz
der Gewerbebetriebe und des Ausbildungszentrums sowie auf Grund mdéglicher Be-

eintrdchtigungen von Wohnfunktionen vorgeschlagen. Im ndrdlichen Teilbereich
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sind aus Gutachtersicht Vergniigungsstdtten zum Schutz der Gewerbebetriebe und
Wahrung der Entwicklungsmdglichkeiten sowie bezogen auf die "Insellage” im Be-

reich Carl-Benz-StrafRe zur Wahrung der Gebietstypik auszuschliefien.

3.3.4 Gewerbegebiet Nord und Giiterbahnhofareal

Das Gewerbegebiet Nord ist ein dlterer Gewerbestandort im ndérdlichen Teil von
Offenburg direkt an der B 3/ Okenstrafe. Das Gebiet wird zentral durch die

EnglerstafBe erschlossen, die das Gebiet auch in zwei Bereiche teilt.

Der Teilbereich nérdlich der Englerstrafle besteht zum einen aus einer vorwiegend
industriell geprdgten Achse zwischen der Okenstrafle und der Eckenerstrafe. Hier
finden sich eine Reihe grofierer Betriebe, die durch verschiedene kleingewerbliche
Nutzungen erginzt werden. Ostlich der OkenstraBe liegt das Areal des ehemaligen
Giiterbahnhofs in dem sich Betriebe des Transportgewerbes und des Rohstoffhandels
neben weitern Gewerbebetriebe auf Grund des bestehenden Gleisanschlusses ange-
siedelt haben. Derzeit verfiigt nur dieses Gewerbegebiet in Offenburg iiber einen
Gleisanschluss. Die noch brachliegenden Flachen sollen im Hinblick auf diese beson-
dere Nutzungsoption weiterentwickelt werden.

Westlich der Eckenerstrafe schliet sich um die Lise-Meitner-Strafle ein ehemaliges
Militdrareal an, das sich derzeit in Konversion befindet und von dem der an die
EnglerstrafBe angrenzende Bereich bereits gewerblich erschlossen ist. In den noch
bestehenden Gebduden der ehemals militdrischen Nutzung befinden sich derzeit

noch verschiedene gewerbliche Zwischennutzer.
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Karte 10: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Nord, nérdlicher Teilbereich
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Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Offenburg

Der siidliche Bereich des Gebietes Nord besteht zum gréfieren Teil aus den
Grundstiicken eines groflen gewerblichen Betriebes (Meiko), an den sich ab der
Helmholtzstrafie eine Zone kleingewerblicher Nutzung anschliefit, die etwa ab der
Tullastrafie flieend in eine Wohnnutzung iibergeht. Die Brachfldchen im Osten des
Gebietes sollten vornehmlich fiir traditionelle Gewerbenutzungen (produzierendes
Gewerbe, Handwerk, nicht publikumsorientierte Dienstleistungen) entwickelt wer-
den.

Im ostlichen Teil der Helmholtzstrafle befindet sich zum mischgebietstypisch ge-
prdgten Straflenzug der Okenstrafie orientiert zudem eine grofie Mehrfachspielhalle
mit vier Konzessionen i.5.d. 8 331 GewO, die nicht standortgerecht dimensioniert

erscheint.*

“® Ein Betrieb von vier kerngebietstypischen Spielstdtten (mit einer Nutzfldche von jeweils 144 gqm)
unter einem Dach in einem faktischen Gewerbegebiet, ist nicht als Ausnahme gemdf § 8 Abs. 3 N1. 3
BauNVO zuldssig (vgl. VGH Mannheim, Beschluss vom 26.08.2009, 3 S 1057/09). Die Nutzung hdtte so-
mit versagt werden kénnen, bzw. versagt werden miissen.
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Karte 11: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Nord, siidlicher Teilbereich
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Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Offenburg

Standort: Helmholtzstrafie 6
Mehrfachspielhalle in Gewerbegebietslage (autokundenorientierter Standort)
verkehrsgiinstige Lage im Bereich des Stadteingangs Okenstrafie
Wohnnutzungen (MI) und Industrieanlagen (GE) in unmittelbarer Nachbarschaft
ggf. negative Auswirkungen auf Wohnnutzungen
ggf. negative Auswirkungen auf das Bodenpreisniveau
Fldchenverbrauch von Gewerbefldchen fiir Betriebe des Handwerks und des

produzierenden Gewerbes
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Foto 31: Helmholtzstrafle 6 Foto 32: Helmholtzstrafle 6

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

Bis auf die Nutzungsibergdnge an den Rdndern macht das Gewerbegebiet Nord
grundsdtzlich einen eher heterogenen Eindruck. Neben augenscheinlich stabilen ge-
werblichen Nutzungen finden sich auch Leerstdnde, Umnutzungen, vereinzelt auch
Neubauten als Nachfolge abgerissener Gebdude. Die stddtebauliche Qualitdt ist zum

liberwiegenden Teil allenfalls durchschnittlich.

Die weitere Entwicklung des Standortes wird in erster Linie durch die zukiinftige
Nutzung der Konversionsflachen westlich der Eckenerstrafe und der fritheren Bahn-
flachen &stlich der OkenstrafBe bestimmt werden. Derzeit ist kein eindeutiges Mus-
ter zu erkennen. Die Flachenreserven bieten jedoch die Chance einer Stabilisierung
und Stdrkung der gewerblichen Nutzung. Der Bereich siidlich der Helmholtzstrafie
weist auf Grund der Verflechtung mit Wohnnutzung schwierigere Entwicklungsper-
spektiven auf. Die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten ist insbesondere hinsichtlich

der jeweiligen Entwicklungsperspektiven nicht vertrdglich.

In den Teilbereichen des Gewerbegebiets Nord sind aus Gutachtersicht Vergnii-
gungsstdtten zum Schutz der Gewerbebetriebe sowie zur Wahrung der Entwick-
lungsmoglichkeiten und der Gebietstypik auszuschliefien. Im siidlichen Teilbereich
ist zudem die Festsetzung von besonderen Wohngebieten mit einem Ausschluss von

Vergniigungsstdtten zum Schutz der Wohnnutzungen zu verbinden.
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3.3.5 Gewerbegebiet Rammersweier und ehemaliges Ausbesserungswerk

Das Gebiet Rammersweier/ ehem. Ausbesserungswerk befindet sich - als einziger
gewerblicher Standort - dstlich der Bahnlinie Karlsruhe-Basel und wird durch die
Moltkestrafie an die B 3 und damit an die A 5 angeschlossen. Das Gebiet macht einen
neu erschlossenen Eindruck, befindet sich aber zumindest zum Teil auf Fldchen ei-
nes ehemaligen Ausbesserungswerkes. Die Entwicklung des Gebietes ist noch nicht
abgeschlossen, neben den vorhandenen Nutzungen finden sich noch in hohem Mafie

ungenutzte Fldchen.

Karte 12: Nutzungsstruktur im Gewerbegebiet Rammersweier/ ehemaliges Ausbesserungswerk
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Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Offenburg

Die Nutzungsstruktur ist eher heterogen und setzt sich aus produzierendem Ge-
werbe, Handwerk, Kfz-Gewerbe, Grofthandel und Dienstleistungen zusammen. Ein
Nutzungsschwerpunkt oder ein strukturelles Konzept ist nicht zu erkennen. Stddte-
baulich macht das Gebiet allerdings einen hoherwertigen Eindruck und ist von der

baulichen Qualitdt eines der besten Gebiete in Offenburg.
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Bei der zukiinftigen Entwicklung sollte der Schwerpunkt der Nutzung vor allem im

nordlichen Bereich auf produzierendem Gewerbe, Handwerk und Kfz-Gewerbe lie-

gen, in stddtebaulicher Hinsicht sollte das Niveau der bisherigen Investitionen als

Mafistab dienen und zumindest nicht unterschritten werden. Daher sind aus Gut-

achtersicht Vergniigungsstdatten zum Schutz der Gewerbenutzungen sowie zur Wah-

rung der weiteren Entwicklungsmoglichkeiten des Gebiets auszuschliefien.

3.3.6 Gewerbegebiet Elgersweier

Das Gewerbegebiet Elgersweier ist ein fldchenmdfig grofier Standort in der Ndhe

der B 33 Offenburg-Villingen-Schwenningen gelegen und {iber die Offenburger

Strafle kreuzungsfrei an die B 33 und weiter an die Autobahn A 5 angebunden. Eine

weitere Anbindung besteht im Siiden des Gebietes an die B 3.

Karte 13: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Elgersweier, nordlicher Teilbereich
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Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Offenburg

Das Gebiet ist in Nord-Siid-Richtung langgestreckt und wird durch eine Ringstrafie

(IndustriestrafBe/Carl-Zeiss-StrafRe/Robert-Bosch-Strafle) mit zwei Querstrafen und
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zwei Stichstrafen erschlossen. Die duRere Bebauung des Rings besteht liberwiegend
aus groflen Flachennutzern in erster Linie des produzierenden Gewerbes, des Grof-
handels und den Logistikgewerbes, wdhrend der Innenbereich des Rings durch klei-
nere Nutzer und eine stdrkere funktionale Mischung aus Gewerbe, Handwerk,
Dienstleistungen und einer Ausbildungsstdtte des Jugenddorfs Offenburg (soziale

Einrichtung) besiedelt wird.

Karte 14: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Elgersweier, siidlicher Teilbereich
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Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Offenburg

Im Norden des Gebietes befinden sich mehrere Betriebe des Freizeitgewerbes bzw.
Vergniigungsstdtten (Spielhalle, Bordelle, Diskothek/ Tanzlokal, Fitnessstudio). Die-
ser Bereich ist innerhalb des Gebiets strukturell vergleichsweise schwach ausge-

pragt.

Standort: Werner-von-Siemens-Str. 11

Mehrfachspielhalle in Gewerbegebietslage (autokundenorientierter Standort)
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Wohnnutzungen (MI) und produzierende Gewerbebetriebe (GE) in unmittelbarer
Nachbarschaft

ggf. Nutzungskonflikt mit Ausbildungsstdtte Jugenddorf Offenburg

ggf. negative Auswirkungen auf Wohnnutzungen

negative Auswirkungen auf das Bodenpreisniveau

Fldchenverbrauch von Gewerbefldchen fiir Betriebe des Handwerks und des

produzierenden Gewerbes

Foto 33: Werner-von-Siemens-Str. 11 Foto 34: Werner-von-Siemens-Str. 11

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

Standort: Industriestrafie 1-3

Diskothek in Gewerbegebietslage (autokundenorientierter Standort)

ggf. negative Auswirkungen auf das Bodenpreisniveau

- Jugenddorf/ Ausbildungsstdtte in unmittelbarer Nachbarschaft (ggf. Nutzungskon-
flikt)

Fldchenverbrauch von Gewerbefldchen fiir Betriebe des Handwerks und des

produzierenden Gewerbes
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Foto 35: Diskothek Industriestrafie 1-3 Foto 36: Diskothek Industriestrafie 1-3

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

Foto 37: Bordell, Industriestrafie 4a Foto 38: Fitnessstudio, Industriestrafie 5

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

Die stddtebauliche Qualitdt des Gebietes ist von gutem Durchschnitt ohne hochwer-
tige Bebauung. Das Gebiet ist mit Ausnahme einzelner Grundstiicke voll genutzt,
Leerstande sind kaum vorhanden. Eine weitere Entwicklung wdre nur durch eine

Nachverdichtung auf extensiv genutzten Grundstiicken mdéglich.

Aus Gutachtersicht wird der Ausschluss von Vergniigungsstdtten zum Schutz der Ge-
werbebetriebe und Weiterentwicklungsoption der Nutzungsmischung aus Gewerbe,
Handwerk, Dienstleistungen und zur Wahrung der Gebietstypik (Vergniigungsstdatten-
konzentration) empfohlen. Die rdumliche Ndhe zur Einrichtung des Jugenddorfs Of-

fenburg (Ausbildungswerkstatt) birgt ein zusitzliches Konfliktpotenzial.’

41 Vgl. VGH Mannheim, Beschluss vom 26.08.2009, 3 S 1057/09
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3.3.7 Gewerbegebiet Zunsweier ("Der schwarze Haag")

Das Gebiet Zunsweier ist ein kleiner Gewerbestandort im sidlichen Offenburger
Stadtgebiet in der Ndhe des Ortsteiles Zunsweier. Der Anschluss an das liberregio-
nale Verkehrsnetz erfolgt liber die Bellenwaldstrafie an die B 33 Offenburg-Villin-

gen-Schwenningen.

Karte 15: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Zunsweier
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Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Offenburg

Die Struktur des Gebietes wird von kleinen Betrieben bestimmt. Das Gebiet ist hete-
rogen strukturiert und enthdlt von produzierendem Gewerbe iiber Handwerk, Spe-
ditionen und Dienstleistungsbetrieben ein weites Spektrum von Nutzungen. Gebiets-
fremde Nutzungen wie Einzelhandel oder Freizeitgewerbe sind nicht vorzufinden.
Das Gebiet ist vollstdndig belegt, raumliche Entwicklungsspielrdume sind nicht vor-
handen. Das Gebiet erscheint in seinem gegenwadrtigem Umgriff stabil, stddtebauli-

cher Handlungsbedarf ist nicht erkennbar.

Allerdings beginnt sich der Standort liber die derzeitige siidliche Begrenzung Raif-

feisenstrafie auszudehnen; jenseits dieser Strafle erfolgt auf einzelnen Grundstii-
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cken eine sehr ungeordnete Entwicklung, indem diese Grundstiicke fir Abstell- und
(Ab-)Lagerfunktionen genutzt werden, sehr provisorisch erschlossen sind und einen
eher ungeordneten und ungepflegten Eindruck machen. Langfristig problematisch ist
auch die Existenz vieler - zu Betrieben gehdrender - Wohnnutzungen auf separaten
Grundstiicken. Diese Konstellation erleichtert bei Aufgabe der gewerblichen Nutzung
(z.B. bei Verrentung) die Abtrennung des Wohnens vom Betrieb und die Entstehung
einer faktischen Mischnutzung, aus der sich Beschrdnkungen der gewerblichen Nut-

zung ergeben kdnnen.

Da es bei dem Gewerbegebiet Zunsweier um einen kleinen ortsteilorientierten
Standort handelt, der zudem kaum rdumlichen Reserven bei einer kleinteiligen Nut-
zungsstruktur mit heterogener Mischung aufweist, wird aus Gutachtersicht der Aus-
schluss von Vergniigungsstatten zum Schutz der Gewerbebetriebe und Weiterent-
wicklungsoption der Nutzungsmischung aus Gewerbe, Handwerk und Dienstleistun-

gen empfohlen.

3.3.8 Messe Offenburg-Ortenau/ Burda
Der Gewerbebereich Messe Offenburg-Ortenau ist ein Bereich, der nur einzelne ge-
werbliche Nutzungen im eigentlichen Sinne enthdlt. Der Bereich ldsst sich wie folgt
unterteilen:
Ein kleiner Standort im Kreuzungsbereich B 33, B33a, B3, der aus zwei Betrieben
des Kfz-Gewerbes, einer Tankstelle sowie einem von Grofthandel und Dienstleis-
tungen genutztem Gebdude besteht;
Der Bereich der Messe und der Oberrheinhallen, erganzt um das Mercure-Hotel;

der von der Firma Burda genutzte Bereich an der Kronenstrafie.
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Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Offenburg

Das Gebiet ist damit Uberwiegend durch dffentliche Nutzungen (Messe, Oberrhein-
Halle) und Bilironutzungen (Hauptverwaltung der Firma Burda) geprdgt. Die Lage an

einer zentralen Verkehrsachse 1ldsst auch keine weitere gewerbliche Entwicklung zu.

Aus Gutachtersicht wird der Ausschluss von Vergniigungsstdtten zum Schutz der Mes-
sebetriebe empfohlen, da das Gebiet auf Grund seiner Nutzungsstruktur eher einem

Sonderstandort entspricht.

3.3.9 Gewerbestandort Windschlag

Der Standort Windschldg liegt im Norden von Offenburg im gleichnamigen Ortsteil
an der Windschldger Strafie. Die B 3/ Appenweierstrafle als Anbindung zur Auto-
bahn ist Uber die Windschldger Strafle zu erreichen, allerdings muss der Ortskern

Windschldg hierzu durchquert werden.
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Bei dem Standort handelt es sich nicht um ein Gewerbegebiet im engeren Sinne,
sondern um eine kleine Gruppe von Betrieben, die in die umliegende Wohnnutzung

eingestreut sind.

Karte 17: Nutzungsstruktur Gewerbestandort Windschldg

e W - -- . _| Legende
S0 T 7| [ Gewerbe
"1 Gastronomie
| B Logistik

= Lagerfldche

q i G0 150 209
L d Mz ter

Quelle: eigene Erhebung im Oktober 2010; Kartengrundlage: Stadt Offenburg

Weitere Entwicklungsmdglichkeiten fiir den Standort bestehen nicht. Die bestehen-
den Betriebe sollten am Standort in ihrer Entwicklungsmdéglichkeit gesichert wer-
den, im Falle einer Standortaufgabe sollte eine Umwidmung zu Wohnnutzung in Er-

wdgung gezogen werden.

Aus Gutachtersicht wird der Ausschluss von Vergniigungsstdtten zum Schutz der be-
stehenden Gewerbebetriebe sowie der benachbarten Wohnnutzungen und Sicherung

der Entwicklungsoption als Wohngebiet empfohlen.

3.3.10 Gewerbebereich Euroring, Stadtteil Weier

Bei dem Gewerbebereich Euroring im Stadtteil Weier handelt es sich nicht um ein

Gewerbegebiet in eigentlichen Sinn, sondern um einzelne Betriebe an der Hubertus-
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strafe, die an die umliegende Wohnnutzung angrenzen bzw. in diese eingebettet

sind.

Gewerbliches Entwicklungspotenzial Uber die bestehenden Betriebe hinaus ist am
Standort nicht gegeben, die bestehenden Betriebe sollten in ihrer Entwicklungsfd-
higkeit gesichert werden, bei Standortaufgaben ist eher eine Umnutzung zu Woh-

nungsbau vorzusehen.

Aus Gutachtersicht wird der Ausschluss von Vergniigungsstdtten zum Schutz der be-
stehenden Gewerbebetriebe sowie der benachbarten Wohnnutzungen und Sicherung
der Entwicklungsoption als Wohngebiet wie beim Gewerbestandort Windschldg

empfohlen.

3.3.11 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen zur Ansiedlung von
Vergniigungsstdtten in gewerblichen Gebieten

In den Gewerbegebieten sind in Offenburg bereits einige Vergniigungsstdtten ange-
siedelt, die auf Grund ihrer vielfdltigen Stdérpotenziale u.a. zu bodenrechtlichen
Spannungen und anderen Nutzungskonflikten fiihren kénnen bzw. bereits gefiihrt ha-
ben (insbesondere Gewerbegebiete West, Heinrich-Hertz-Strafe).

Auf der anderen Seite verfiigt die Stadt Offenburg iiber attraktive Gewerbegebiete
bzw. Standorte mit einem hohen Zukunftspotenzial, die ein vertrdgliches Boden-
preisniveau aufweisen und noch nicht durch Fremdkdérperbesatz (z.B. auch Einzel-
handel) gestort wurden. Das Bodenpreisniveau ist nicht nur fiir Existenzgriinder und
Start-Up-Firmen wichtig, sondern ist auch fiir die Standortfindung gréfierer Be-
triebe von Bedeutung. Dieser Standortfaktor ist fiir eine Stadt wie Offenburg, die
grundsdtzlich nur noch iiber begrenzte Entwicklungsoptionen fiir Gewerbefldchen

verfiigt, sehr wichtig.

Durch die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten, insbesondere von Spielhallen, aufier-
halb der allgemeinen Zuldssigkeit, besteht jedoch die Gefahr einer Stérung des sen-
siblen Bodenpreisgefiiges, da sie in der Lage sind andere Betriebe mit deutlich hd-
herem Investitionsbedarf und geringer Ertragsstirke zu verdringen. Uberdies sind
weitere Konfliktpunkte zu beachten wie z.B. die Stdrungen von angrenzenden

Wohnfunktionen.
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Die weitere An- und Umsiedlung sollte unter Beachtung der folgenden mafigeblichen
Kriterien erfolgen:
Beachtung der aufgezeigten besonderen stddtebaulichen Griinde,
- standortbezogene wirtschaftspolitische Zielsetzungen fiir gewerblich geprdgte
Bereiche,
- Wahrung der sozialen Kontrolle,

Betriebsabldufe diirfen nicht gestort werden.

Mittels einer Feinsteuerung durch die Bauleitplanung (bspw. iiber § 1 (9) BauNVO in
Verbindung mit 8 1 (5) BauNVO) kann in diesen Gewerbegebieten insbesondere ver-
hindert werden, dass
Hdaufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstdtten entstehen,
- das Bodenpreisgefiige (weiter) verzerrt wird und traditionelle Industrie- und
Handwerksbetriebe verdrdangt werden,
Konflikte mit "seriosen” Nutzungen (z.B. Wohnen, dffentlichen Einrichtungen)
entstehen,
und erreicht werden, dass die erforderliche Unterordnung der Nutzungsart gesi-

chert wird.

Mit dem Standort an der Marlener Strafe besteht ein faktisches Sondergebiet Ver-
gniigungsstdtten, in dem bei entsprechender Festsetzung mit den Mitteln der Bau-
leitplanung eine Ansiedlung von (weiteren) Vergniigungsstdtten grundsdtzlich ver-
traglich erscheint. In allen anderen Gewerbegebieten, sonstigen Gewerbelagen und
(innenstadtnahen) Mischgebiete sowie an den Hauptstraflen der Stadteingdnge sind
Vergniigungsstdtten nicht vertrdglich wie die gebietsspezifischen Begriindungen ge-

zeigt haben.

3.4 STANDORT- UND FUNKTIONSANALYSE DER GEMISCHTEN BAUFLACHEN IN DEN
ORTSTEILEN UND DER KERNSTADT VON OFFENBURG

3.4.1 Steuerung von Vergniigungsstatten in den Ortsteilen von Offenburg

Die Ortteile der Stadt Offenburg (Bohlsbach, Windschldg, Griesheim, Biihl, Weier,
Waltersweier, Elgersweier, Zunsweier, Fessenbach, Zell-Weierbach und Rammers-

weier) haben einen eher dorflichen Charakter und stellen funktional betrachtet ins-
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gesamt hauptsdachlich Wohnstandorte dar. Somit haben auch die vorhandenen Misch-

gebiete insgesamt eine sehr starke Prdagung durch Wohnbebauung.

Foto 39: Zell-Weierbach Foto 40: Zunsweier

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010
Foto 41: Griesheim Foto 42: Windschlag

£

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

In allen Ortsteilen von Offenburg wird gutacherlich der Ausschluss von Vergnii-
gungsstdatten vorrangig zum Schutz der Wohnnutzungen und zur Wahrung des Orts-

bildes (dorflicher Charakter) empfohlen.

3.4.2 Steuerung von Vergniigungsstdatten in den Mischgebieten der Kernstadt

In Mischgebieten mit einem héheren Wohnanteil sind im Sinne der BauNVO lediglich
nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten nur ausnahmsweise zuldssig. Wenn
die Mischgebiete eher gewerblich geprdgt sind und somit die Wohnfunktionen einen
deutlich geringeren Anteil haben, sind kerngebietstypische Vergniigungsstdtten im

Sinne der BauNVO allgemein zuldssig.
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In Offenburg sind diese Bereiche eher wohnnutzungsgeprdgt, gewerblich geprdgte

bzw. diffuse Mischgebiete sind ausnahmsweise im Bereich des Gewerbegebietes

Nord und im Umifeld des Hauptbahnhofs zu finden.

Legende
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Bebauungspldanen
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Sonstige Flachen, in denen Vergniigungs-
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§34 BauGB (Gebietszuweisung nach FNP)
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Quelle: Stadt Offenburg, FB 5, Abt. Stadt- und Umweltplanung: Bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von
Vergniigungsstdtten, 11.03.2010, eigene Darstellung.

Foto 43: Wohnen in der Stadt Foto 44: westlicher Innenstadtrand - Innen-
stadtnahes Wohnen

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

64



Foto 45: Oststadt- Innenstadtnahes Wohnen

Foto 46: Wilhelmstrafie
e o

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

Die Mischgebiete in der Oststadt (u.a. Wilhelmstrafle, Rammersweierstrafie, Orten-
berger Strafe, Moltkestrafle) sind zum einen ebenfalls durch Wohnnutzungen ge-
prdgt, zum anderen befinden sich hier Schulstandorte (Georg-Monsch-Schule, Schil-
ler-Gymnasium, Gewerbeschule) sodass grundsdtzlich keine Nutzungsvertrdglichkeit
zu erwarten ist.

Die Gewerbe- und Geschdftsstruktur ist zudem in den Seitenstrafien stark auf die
Bediirfnisse der Wohnnutzungen im ndhren Umfeld ausgerichtet. Da Vergniigungs-
statten als zentrale Dienstleistungseinrichtungen einen gréfieren Einzugsbereich
erwarten lassen sind negative Auswirkungen auf die wohngeprdgten Mischgebiete

sehr wahrscheinlich.

In den innenstadtnahen Mischgebieten bestehen bis auf eine Ausnahme in der Franz-
Volk-Strafe grundsdtzlich keine Vergniigungsstdatten. In der letzten Zeit wurden je-
doch Bauvoranfragen u.a. im Bereich Carl-Blos-StraRe und Zdhringerstrafie gestellt.
In beiden Bereichen wiirden sich neben Nutzungskonflikten mit schiitzenwerten
Wohnnutzungen, auch Auswirkungen auf das Ortsbild ergeben, da beide Nutzungs-

anfragen an exponierten Ecklagen im Erdgeschoss angesiedelt wdren.

Standort: Franz-Volk-Strafie 1
Spielhalle in Seitenstrafe in Bahnhofsndhe

nicht gebietstypische Dimensionierung (kerngebietstypisch im Mischgebiet*?)

48 Anmerkung: Gemdfl der Zuldssigkeitsbeschrdankung im Sinne der BauNVO sind kerngebietstypische
Vergniigungsstdtten nur in Kerngebieten allgemein und in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssig.
Eine kerngebietstypische Spielhalle mit 12 Spielgerdten ist somit in Mischgebieten nicht zuldssig
(vgl. Tab. 1, Seite 11).
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Wohnnutzungen, Imbiss- und Schnellrestaurants und Gastronomien sowie Tattoo-
Studio in unmittelbarer Nachbarschaft

Angebotsriickgang, Gefdhrdung hinsichtlich Trading-Down-Prozess
Gestaltungsdefizit: verklebte Schaufenster in der Erdgeschosszone

ggf. negative Auswirkungen auf Wohnnutzungen

negative Auswirkungen auf das Bodenpreisniveau (ggf. Festigung von Trading-

Down-Prozessen)

Foto 48: Franz-Volk-Strafle 1

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

Der siidliche Bereich des Gewerbegebietes Nord geht etwa ab der Tullastrafie flie-
Rend in eine Wohnnutzung iber (vgl. Kap. 3.3.4). Zwischen den faktischen
Wohngebieten und dem Gewerbegebiet Nord befindet sich ein Giirtel von Mischge-
bieten, die sich bis zur Okenstrafe erstrecken. Diese eher diffusen und ungeordne-
ten Bereiche sind eng mit den siidlichen Wohngebieten verkniipft. Die Bereiche be-

finden sich z.T. im Forderprogramm Soziale Stadt.
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Foto 49: Mischgebiet GE-Nord Foto 50: Mischgebiet GE-Nord

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

Karte 19: Mischgebiete im Bereich Gewerbegebiet Nord und Okenstrafie

= — N 'f_ )

Legende
Gebietscharakter im Bereich von
Bebauungspldnen

O

1968

U EDEEECOON

B-Planabgrenzung

anzuwendende BauNVO

WR

WA

WB

MI

MK

N

GI

GE

Fldche fiir Gemeinbedarf

Sonstige Flachen, in denen Vergniigungs-
statten ausgeschlossen sind

Im Zusammenhang bebaute Ortsteile gemaf
§34 BauGB (Gebietszuweisung nach FNP)

Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten

z0®

Vergniligungsstdtten sind allgemein zuldssig
Vergniigungsstdtten sind nicht zuldssig
Vergniigungsstdtten sind ausnahmsweise
zuldssig

Sexkinos, Sexshops und Spielhallen sind
nicht zuldssig

Sexkinos, Sexshops und Spielhallen sind
ausnahmsweise zuldssig

Quelle: Stadt Offenburg, FB 5, Abt. Stadt- und Umweltplanung: Bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von

Vergniigungsstdtten, 11.03.2010, eigene Darstellung.
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Foto 51: Okenstrafle Foto 52: Okenstrafle

/ _/‘:.
Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010

Die gemischten Baufldchen an der Schutterwdlder Strafie im Bereich Kreuzschlag, im
Siid-Westen der Kernstadt werden ndrdlich der Schutterwdlder Strafle durch Wohn-
nutzungen und sidlich des Kreisverkehrs durch verschiedene Einzelhandelsnutzun-
gen in einem Sondergebiet (Supermarkt und Baumarkt) geprdgt. Die Mischgebiete an
der Schutterwdlder Strafle stehen - insoweit bebaut - im direkten funktionalen Zu-

sammenhang mit den sich weiter ndrdlich anschlieffenden Wohngebieten.

Foto 53: Kreuzschlag Foto 54: Sondergebiet Schutterwdlder Strafle
[

Quelle: eigenes Foto Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010
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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, Kindergdrten, Sportpldtzen,
Ausbildungszentren),
der Schutz des Stadt- und Ortsbildes,
der Schutz des Bodenpreisgefiiges,

sowie die Vermeindung von Hdaufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstdtten.

Zum Schutz des zum Teil hohen Wohnanteils sowie zur Sicherung der planerischen
Ziele, diesen zu erhdhen bzw. weiter zu entwickeln (Ausweisung von besonderen
Wohngebieten, Forderprojekte wie Soziale Stadt etc.) sind Vergniigungsstdtten auch
in den Mischgebieten der Kernstadt auszuschliefien. Vergniigungsstdtten wirken sich
insbesondere in strukturell schwdcheren Bereichen mit Trading-Down-Tendenzen
negativ auf die Entwicklung des Bodenpreisniveau aus. Auf Grund der hohen Er-
trage, die mit diesen Nutzungen erzielt werden (kdnnen), sind sie in der Lage ho-
here Mietpreise zu zahlen. Damit festigen Vergniigungsstdtten ggf. Trading-Down-
Prozesse, in dem sie die Bodenpreise (kiinstlich) hochhalten, was insbesondere fiir
Stadtsanierungsbestrebungen (auch im Zusammenhang mit dem Programm Soziale

Stadt) erschwerend wirkt.

Empfehlung:
Ausschluss von Vergniigungsstdtten zum Schutz der Wohnnutzungen und sozialen Ein-
richtungen, der Wahrung von Aufwertungs- und Entwicklungsmdglichkeiten (Stadtsa-

nierung, Soziale Stadt) sowie zur Sicherung des Bodenpreisgefiiges
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k. EMPFEHLUNGEN FUR EINE NACHHALTIGE VERGNUGUNGSSTATTEN-
STEUERUNG

Auf Grund der vorhandenen stddtebaulich-funktionalen Struktur bieten sich die In-
nenstadt und der Sonderstandort an der Marlener Strafle fiir eine Definition von
Zuldssigkeitsbereichen fiir Vergniigungsstdatten an. Somit wird gutachterlich vor-
schlagen Vergniigungsstdtten in allen Gebietskategorien auszuschliefien, bei gleich-
zeitiger Zuldssigkeit als Ausnahme in einem Teil des Kerngebietes der Innenstadt
unter Wahrung der stddtebaulichen Qualitdt. Der Standort an der Marlener Strafie
ist als zu definierendes Sondergebiet "Vergniigungsstdtten” von dieser Regelung

ausgenommen.

Steuerung von Vergniigungsstdatten in der Innenstadt

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

Die liberwiegend deutlich gegebene stddtebaulichen Prdsenz der bestehenden Ein-
richtungen (Spielhallen, Wettbiiros) fiihrt bereits zu vielfdltigen Auswirkungen/ Be-
eintrdchtigungen. So wird in einigen Gebieten durch eine Verdrdngung der Einzel-
handels- und publikumorientierten Dienstleistungsbetriebe die Gefahr eines einset-
zenden Trading-Down-Prozesses bzw. eine Verschdrfung dessen durch Einschrdnkung
der Angebotsvielfalt und Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige evident. Die fest-
gestellten Trading-Down-Tendenzen treten in Verbindung mit sonstigen "stdadtebau-
lich-funktional abwertenden” Nutzungen eben auch durch Spielhallenhdufungen auf,
so dass diese tatsdchliche, aber auch “gefiihlte” Hdufung in der Innenstadt zu

verhindern ist.

Die Gestaltung in Form von auffdlliger Werbung stért in mehreren Fdllen das Stadt-
bild (z.B. Spielhalle in der Hauptstrafe). Uberdies ergeben sich Nutzungskonflikte
mit 6ffentlichen/ sozialen/ kulturellen Einrichtungen und ggf. mit Wohnnutzungen.

Selbst wenn innerstddtisches Wohnen anders bewertet wiirde, da hier innenstadtty-
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pische Beeintrdchtigungen des Wohnens als akzeptabel angesehen werden*’, sind die
durch Vergnigungsstdtten, insbesondere durch Spielhallen, ausgeldsten potenziellen
Stérungen unter sozialen Aspekten weiterhin bedenklich. Der in vielen Fdllen ein-

setzende Imageverlust wirkt sich zudem negativ auf die Standortfaktoren aus.

Da in bzw. am Rande der Offenburger Innenstadt, sowie in vielen anderen Innen-
stddten 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 Offenburg, unabhdngig
von der Gebietstypologie, diese Aspekte berlicksichtigen.

Neben sonstigen standortbezogenen Méglichkeiten wie z.B. Gestaltungsvorgaben fiir
Werbeanlagen, geschossbezogene Ansiedlungsbeschrdnkungen (vertikale Steuerung),
wird mit der Festlegung von Mindestabstdnden zwischen den Vergniigungsstdtten,
insbesondere zwischen Spielhallen, Wettbiiros, Erotikkinos und Striplokalen, eine

(weitere) Hdufung dieser Einrichtungen verhindert.

In der Bestandssituation sind die Abstdnde zwischen einzelnen Vergniigungsstdtten
sowie zu sensiblen Nutzungen sehr unterschiedlich (und betragen zum Teil nur we-
niger Meter). Ein Mindestabstand aus der Ist-Situation ldsst sich daher nur bedingt
ableiten.

Eine Ausnahme bilden moglicherweise die Wettbiirostandorte im Bereich Oken-
strafle/ Kirchplatz. Auf Grund der Lage zu anderen Vergniigungsstdtten (Spielhalle),
kénnte dieser Standortbereich hinsichtlich der Entfernung zur ndchsten Vergnii-
gungsstdtte als vertrdglich bezeichnet werden. Der kiirzeste Abstand zwischen den

beiden Wettbiiros im Bereich Okenstrafie/ Kirchplatz betrdgt rd. 80 Meter.

49 Wohnnutzungen sind in Kerngebieten nur ausnahmsweise zuldssig und somit den kerngebietstypi-
schen Nutzungen, z.B. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergniigungs-
stdtten prinzipiell nachgeordnet.
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Karte 20: Ableitung eines vertrdaglichen Mindestabstandes in der Offenburger Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im Oktober 2010 und der Informationen der
Stadtverwaltung, Kartengrundlage Stadt Offenburg

Diesen Standortbedingungen folgend, kdnnte im Kerngebiet die grundsdtzliche Zu-
ldssigkeit von Vergniigungsstdtten, hier insbesondere Spielhallen, Wettbiiros, Ero-
tikkinos und Striplokalen, an einen Mindestabstand von 80 m zur ndchsten Vergnii-
gungsstdtte (ungeachtet der Unterart) gekoppelt werden. Dieser Abstand entspricht
rd. 2 bis 3 Geh-Minuten und kénnte daher insbesondere fiir Raumabfolgen innerhalb
von Kerngebieten vertrdglich erscheinen. Direkte funktionale Beziehungen lassen

sich ab diesen Abstdnden nur noch bedingt herstellen.

In Offenburg hat sich gezeigt, dass die bestehenden Vergniigungsstdtten insbeson-
dere in den Innenstadt-Randlagen zu stddtebaulich-funktionalen Unvertrdglichkeiten
flihren. Diese Nutzungskonflikte, die u.U. zu Trading-Down-Prozessen fiihren kénnen
gilt es dadurch zu vermeiden, indem Vergniigungsstdtten bewusst in die starken und
robusten Hauptgeschdftslagen zu steuern. Der strukturell stdrkste Bereich befindet
sich in der Hauptstrafie (vgl. Kap. 3.2.2), was sich auch in der Hohe der Bodenricht-

werte fiir die Innenstadt von Offenburg ausdriickt (vgl. Karte 21).
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Karte 21: Hauptgeschdftsbereich in der Innenstadt von Offenburg

| """I Hauptgeschiftsbereich (1a)

Ausnahmsweise
Zuldssigkeit von
Vergniigungsstatten
(nur UG und 0G)

Legende
A Spisthalte

Bereich mit hdchsten
Bodenrichtwerten (1280)

125 250 375 500 0
) Meter

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im Oktober 2010 und der Informationen der
Stadtverwaltung, Kartengrundlage Stadt Offenburg

Durch die Abstandsregelung werden jedoch nicht nur Haufungen von Vergniigungs-
stdtten zukiinftig verhindert, sondern zudem das Nachverdichtungspotenzial fiir die
Kerngebiete in der Innenstadt deutlich minimiert, wie die folgende Karte verdeut-
licht.

Werden die Mindestabstdnde auf alle bestehenden Vergniigungsstdtten libertragen

ergibt sich somit ein Ansiedlungsszenario von maximal zwei weiteren Standorten in

der Innenstadt von Offenburg.
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Karte 22: Ansiedlungsszenario bei Ubertragung der Mindestabstinde auf die bestehenden
Vergniigungsstdtten (inkl. Diskotheken)

‘:"": Hauptgeschiftsbereich (1al

D Ausnahmsw eise
Zuldssigkeit von
Vergniigungsstdtten
(nur UG und 0G)

Mindestabstand bestehende
Vergniigungsstatte
—
[/ ) Mindestabstand mogliche
N/ Vergniigungsstitte

|

 J!

ENEOE

375 500 0
g Meter

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im Oktober 2010 und der Informationen der
Stadtverwaltung, Kartengrundlage Stadt Offenburg

Hinsichtlich der weiteren Stérpotenziale von Vergniigungsstdtten hat sich in Offen-
burg gezeigt, dass die gréofiten Auswirkungen von Nutzungen von der Erdgeschoss-
zone ausgehen, da sie hier insbesondere funktionale Briiche erzeugen, die es in ei-

ner Hauptgeschdftslage insbesondere bei einer durchgehenden Schaufensterfront

und Ladenzeile zu vermeiden gilt.

Moglichkeiten zur (Fein-)Steuerung von Vergniigungsstdtten im Kerngebiet

>>Ausnahmsweise zuldssig im Hauptgeschdftsbereich (h6chste Bodenrichtwerte)<<

Vertikale Steuerung: Beschrdankung auf die Ober- und Untergeschosse

Horizontale Steuerung: Definition von Mindestabstdnden zur Vermeindung von
Spielhallenkonzentrationen

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

Hohere Vertraglichkeit bei starken Innenstadtlagen (Robustheit)

Vermeidung von Vergniigungsstattenhdaufungen
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Zur besseren Vertrdglichkeit sind Vergniigungsstdtten nur in den Ober- oder Unter-
geschossen innerhalb des Ansiedlungsbereichs (Bereich mit héchsten Bodenwerten)
bei Einhaltung der Mindestabstdnde zur ndchsten bestehenden Vergniigungsstdtte

zuldssig (vertikale Steuerung).

Die Unterart Diskothek/ Tanzlokal ist auf Grund geringerer Stdrpotenziale auf
Gewerbelagen (i.d.R. keine Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige sowie eine
geringere Ldrm-Sensibilitdt der Gewerbelagen) auch in den Gewerbegebieten
ausnahmsweise zu zulassen.

Auf Grund erhdhter Storpotenziale auf Wohnnutzungen ist zudem eine Beschrdnkung
der allgemeinen Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in den Kerngebieten, fiir die
Unterart Diskothek/ Tanzlokal in eine Zuldssigkeit in Ausnahme empfehlenswert.

Fiir eine Ansiedlung sind standortspezifische Nachweise zur Vertrdglichkeit erfor-
derlich, die u.a. die Aspekte Ldrm- und Verkehrsbelastung beriicksichtigen. Fiir Dis-
kotheken in Gewerbegebieten sind beispielsweise auch Aspekte der Erreichbarkeit
(OPNV?) zu bedenken.

Vorschlag fiir eine Steuerung von Vergniigungsstdtten in Offenburg
Vergniigungsstdtten sind in allen Gebietskategorien auszuschliefRen.
Vergniigungsstdtten sind in dem abgegrenzten Bereich des Hauptgeschdftsbereichs
ausnahmsweise zuldssig, wenn sie innerhalb der Ober- und Untergeschosse angesie-
delt werden (vertikale Steuerung) und mindestens einen Abstand von rd. 80 Metern
zur ndchsten Vergniigungsstdtte einhalten (horizontale Steuerung).

Im Sondergebiet Vergniigungsstdtten im Bereich der Marlener Strafe sind Vergnii-
gungsstdtten allgemein zuldssig. Die Unterart Diskothek/ Tanzlokal ist in den
Gewerbe- und Kerngebieten ausnahmsweise zuldssig (§ 15 BauNVO ist entsprechend

anzuwenden).

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

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 unabhdngig von Erwdgungen der Ordnung der Bodennutzung
allgemein fiir ihr Gemeindegebiet ausschlief’t (vgl. BVerwG, Beschluss vom
22.05.1987, Az. 4 N 4/86). Ein Totalausschluss ist somit nicht moglich. Daher ist es
notwendig Bereiche bzw. Gebiete innerhalb von Offenburg zu definieren in denen

Vergnigungsstdtten zuldssig sind.

Auf Grund dieser Erfordernis sollten fiir eine Steuerung von Vergniigungsstdtten
grundsdtzlich Bereiche aufgezeigt werden, in denen die in Offenburg festgestellten
Storpotenziale (vgl. Kap. 3.2.5) nicht zum Tragen kommen, bzw. durch Feinsteuerun-

gen minimiert werden kdnnen.

Somit ist es ein Hauptanliegen der Konzeption Vergniigungsstdtten nicht etwa stdd-
tebaulich zu verdrdngen, sondern Bereiche bzw. Gebiete in Offenburg zu definieren,
in denen eine Ansiedlung nicht den Entwicklungszielen der Stadt Offenburg entge-
genstehen sowie hinsichtlich der nutzungsspezifischen Stérpotenziale stddtebaulich
vertrdgliche Standorte mit den Mitteln der Bauleitplanung definiert werden kénnen

(Feinsteuerung).

Ziele zur Steuerung von Vergniigungsstatten in Offenburg sind:
der Schutz der Wohnnutzungen in Misch- und Wohngebieten (MI, MD, WA, WR, WB),
der Schutz der sozialen Einrichtungen (z.B. Schulen, Kindergdrten, Sportpldtzen,
Ausbildungszentren),
der Schutz des Stadt- und Ortsbildes,
der Schutz der Angebotsvielfalt von traditionellen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben in den Geschdftslagen,
der Schutz der traditionellen Gewerbebetriebe in GE (produzierendes Gewerbe,
Handwerk, Dienstleistung),
der Schutz des Bodenpreisgefiiges insbesondere in innerstddtischen Nebenlagen
und den Gewerbegebieten

sowie die Vermeindung von Hdaufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstdtten.
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Nach der Logik der BauNVO sind Vergniigungsstdtten in jeder Art und Gréfle nur in
Kerngebieten (MK) allgemein zuldssig. Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten
in fur sie an sich in Frage kommenden Gebieten, bspw. der Ausschluss von Vergnii-
gungsstdtten in MK, und der Verweis in Gebiete in denen sie allenfalls ausnahms-
weise zugelassen werden kénnen, ist nach Auffassung des BVerwG grundsdtzlich be-
denklich (vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91; Fickert/ Fieseler
Kommentar zur BauNVO, 2008, § 1 (5) Rn 101).

In allen Gebieten der Stadt Offenburg in den Vergniigungsstdatten 1i.S.d.
BauNVO allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssig sind, bestehen zundchst be-
griindete Zweifel an einer vertrdglichen Ansiedlung gemdfl der definierten
Ziele. Hinsichtlich der Erfordernis einer Positivplanung ist es trotzdem notwendig

Bereiche aufzuzeigen, in denen Vergniigungsstdtten zuldssig sein sollen.

Insbesondere mit der vorgeschlagenen Steuerung von Vergniigungsstdtten in einen
Teilbereich des Kerngebiets von Offenburg folgt die Konzeption der Logik der
BauNVO, wonach Vergniigungsstdtten als zentrale Dienstleistungsbetriebe eine fiir
Kerngebiete typische Nutzung darstellen (vgl. Tab. 1., Seite 11). Wie aufgezeigt ist
die Vertrdglichkeit von Vergniigungsstdtten in diesen Bereichen am Hdchsten - die
verbleibenden Stdrpotenziale kénnen durch Instrumente der Feinsteuerung (hori-
zontale und vertikale Steuerung) sowie durch weitere synergetische Steuerungs-
moglichkeiten (z.B. Anpassung der Gestaltungssatzung etc.) soweit minimiert wer-
den, dass Vergniigungsstdtten in dem definierten Teilbereich der Innenstadt von
Offenburg vertrdglich angesiedelt werden kdnnen. Zudem ist durch diese aufge-
zeigte Steuerungsmoglichkeit eine Steuerung bzw. Definition von Ansiedlungsberei-
chen in schutzwiirdige Gebiete (z.B. Gewerbegebiete) grundsdtzlich nicht méglich,
insbesondere wenn dies zu einer (weiteren) Entwertung der Gebiete fiihrt (z.B.

Heinrich-Hertz-StraRe).>®

°% Der Bereich an der Marlener Strafe ist auf Grund der raumlich isolierten Lage (Insellage) und der
homogenen Vergniigungsstdttennutzung ein Sonderfall und kann umgewidmet als Sondergebiet
Vergniigungsstdtten als weiterer Zuldssigkeitsbereich festgesetzt werden.
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6. EMPFEHLUNGEN ZU MARNAHMEN UND VORGEHENSWEISE ZUR
UMSETZUNG DES KONZEPTES

Mit dem Beschluss des Gemeinderates wird das Vergniigungsstattenkonzept zu einem

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

Aufstellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist.

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

schleunigung bzw. zur Exrh6hung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen mdglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in Offenburg durch die bisherigen bau-
planungsrechtlichen Festsetzungen (iiberplante Bereiche, § 30/ 31 BauGB) oder auch
das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der Zielsetzun-
gen des Vergniigungsstattenkonzeptes gefdhrdet sind. Die entsprechenden Regelun-
gen sind sodann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungspldnen reicht
u.U. eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebauungsplan-
verfahren nach § 13 BauGB aus. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes zu lberpriifen, da nur so beispielsweise durch § 34 (3) BauGB nicht steu-

erbare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden kénnen.

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ander-
ungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriickstellung
von Baugesuchen” (§ 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (8 14 BauGB) zur Verfi-
gung. Insbesondere bei Verdnderungssperren muss deutlich gemacht werden, dass
alle Verdnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch weiter-
hin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig, die dem Zweck der

Verdnderungssperre widersprechen.

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

damit verfolgten Ziele nehmen.
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