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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Im Juli 2021 beauftragte die Stadt Remseck am Neckar das Biiro Dr. Acocella Stadt-
und Regionalentwicklung mit der Uberarbeitung und Aktualisierung des bestehenden
Vergniigungsstdttenkonzepts. Anlass fiir diese Uberarbeitung ist zum einen das Aus-
laufen bestehender Genehmigungen in den kommenden Jahren, zum anderen die ver-
anderte Rechtslage gegeniiber dem bestehenden Konzept auf Grund des Gliicksspiel-
staatsvertrags der Bundesldnder, des Landesgliicksspielgesetzes Baden-Wiirttemberg

(LGLUG BW) und der seitherigen Rechtsprechung.

Vergniigungsstatten, insbesondere Spielhallen und Wettbiiros, werden haufig als In-
dikator, teilweise auch als Verursacher fiir einen eingesetzten bzw. einen einset-
zenden Trading-Down-Prozess gewertet. Dabei ist es unerheblich, ob die Ansiedlung
dieser Nutzungen den Trading-Down-Prozess einleitet, verstdrkt oder ob Vergnii-
gungsstdtten sich als Folge eines bereits in Gang gekommenen Trading-Down-Pro-
zesses vermehrt in bestimmten Stadtbereichen ansiedeln. Eine rdumliche Steuerung
und Beschrdnkung der Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten, um entsprechende ne-
gative Effekte auf bestimmte Stadtbereiche zu vermeiden, ist auf Grund einer Kon-
zeption grundsitzlich zuldssig'. Daraus folgt im Umkehrschluss aber auch die pla-
nungsrechtliche Notwendigkeit, Gebiete/ Stadtbereiche/ Raume auszuweisen, in de-
nen Vergniigungsstatten zuldssig sind. Ein Totalausschluss im gesamten Stadtgebiet
wird rechtlich grundsdtzlich nicht moglich sein. Eine Stadt darf keine eigene, von

der Gesetzgebung abweichende Spielhallenpolitik® betreiben.

Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten in fiir sie an sich in Frage kommenden
Gebieten (Ausschluss von Vergniigungsstdtten in Kerngebieten) und der Verweis in
Gebiete, in denen sie allenfalls ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen (z.B. Ge-

werbegebiete), ist nach Auffassung des BVerwG grundsitzlich bedenklich® - aller-

Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 02.3.2004, Az. 7 A 3622/03.

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

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



dings nicht unmdglich®. Wesentliche Voraussetzung hierfiir sowie generell fiir eine
gesamtstadtische Steuerung ist eine hinreichend detaillierte stddtebauliche Be-
griindung’. Jedoch kann u.U. eine stddtebauliche Begriindung als nur vorgeschoben
und damit als nicht hinreichend betrachtet werden, wenn andere Motive als die
rdumliche Steuerung von zulidssigen Nutzungen ausschlaggebend waren®. Untersu-
chungen z.B. hinsichtlich einer (Spiel-)Suchtprdvention oder Konzepte zum Jugend-
schutz kdnnen somit nicht Teil eines Vergniigungsstattenkonzepts i.5.d. § 1 (6) 11

BauGB sein.

Im Rahmen dieses Konzepts werden insofern stdadtebaulich begriindete und abgewo-
gene Bereiche fiir die Zuldssigkeit bzw. Unzuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in-
nerhalb des Stadtgebiets von Remseck am Neckar erarbeitet bzw. die im fortzu-
schreibenden Konzept dargestellten Zuldssigkeitsbereiche lberprift und ggf. ange-
passt. Das Konzept ist als stddtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB zu bewerten und bildet somit die Grundlage fiir die zukiinftige Steuerung

der Vergniigungsstdtten in Remseck am Neckar.

Eine gesamtstddtische Vergniigungsstdattenkonzeption stellt ein stddtebauliches
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. OVG NRW, Beschluss vom 02.03.2004, Az. 7 A 3622/03.

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
stidtebaulicher Griinde unerheblich, wenn der Ausschluss einzelner Nutzungen im Ubrigen durch
stddtebauliche Griinde gerechtfertigt ist. Das kann allerdings dann nicht gelten, wenn die stadte-
baulichen Griinde nur vorgeschoben sind, wenn also die Motive der Gemeinde, die fiir die Festset-
zung nach § 1 Abs. 5 BauNVO mafigebend waren, liberhaupt nicht stadtebaulicher Natur sind.” Vgl.
BVerw@, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91.
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2. DEFINITION UND RECHTLICHER RAHMEN

Die planungsrechtliche 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 die Stadt Remseck am Neckar zu entwickeln und zu begriinden sowie

letztlich auch den Entscheidungsspielraum fiir Politik und Verwaltung darzustellen.

2.1 DEFINITION DES BEGRIFFS "VERGNUGUNGSSTATTE"

Bauplanungsrechtlich findet der Begriff "Vergniigungsstdtte” vor allem in der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) von 1990 Verwendung (8§ 4a (3) Nr.2; 5 (3); 6 (2) Nr1. 8;
7 (2) Nr. 2; 8 (3) Nr. 3 BauNVO). Nach den BauNVO 1962 und 1968 sind Vergniigungs-
statten begrifflich nur im § 7 BauNVO aufgefiihrt, seit 1977, allerdings ohne weitere
Spezifizierung, auch im § 4a BauNVO. Daraus ergibt sich, dass nicht kerngebietsty-
pische Vergniugungsstdtten ansonsten als Gewerbebetriebe behandelt wurden. Erst
die BauNVO 1990 differenziert hier und nimmt Vergniigungsstdtten auch in anderen
Baugebieten als eigenstdndigen Begriff auf und schrdnkt die Zuldssigkeiten in den
jeweiligen Baugebieten nach § 1 (2) BauNVO im Verhaltnis stirker ein’.

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

gen gegeben.

Nach herrschender Meinung lassen sich Vergniigungsstatten als Sammelbegriff fiir
Gewerbebetriebe verstehen, die auf verschiedenste Weise unter Ansprache des Se-
xual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitangebote vorhalten®.

7 1In Bebauungsplinen, die auf der BauNVO vor der Anderung von 1990 basieren, sind Vergniigungs-
stdtten daher in ihrer Zuldssigkeit weitaus geringer beschrdnkt, insofern diese nicht explizit aus-
geschlossen wurden.

Vgl. Hess. VGH Beschluss vom 19.09.2006, Az.: 3 TG 2161/06 - unter Bezugnahme auf Fickert/Fieseler,
BauNVO, Kommentar, 10. Auflage, 2002. Im allgemeinen werden zu den spielorientierten Vergnii-
gungsstdtten Spielhallen und Wettbiiros, zu den geselligkeitsorientierten Vergniigungsstdtten Dis-
kotheken, Tanzlokale, Bars, Billard- und Dartsalons, Lasertags sowie Eventlokale, zu den sexualori-
entierten Vergniigungsstdtten Bars/Varietes, Swingerclubs, Erotikkinos sowie Erotik-Shops mit Vi-
deoangebot gerechnet.

8



Dazu zdhlen:

Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos und Spielbanken,

Wettbiiros®,

Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art sowie Festhallen®®,

Varietés', Nacht- und Tanzbars, alle Tanzlokale und Tanzcafés, Stripteaselokale,
Swinger-Clubs und Sexkinos einschlief8lich der Lokale mit Videokabinen (Film- und
Videovorfiihrungen sexuellen Charakters),

Festhallen/ Hochzeitssdle, Eventlokale und vergleichbare Einrichtungen.

Nicht dazu zahlen:

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

Anlagen fiir kulturelle Zwecke (Theater, Oper, Kino im herkdmmlichen Sinn'? etc.),
mit Ausnahme von Einrichtungen mit Film- und Videovorfiihrungen sexuellen Cha-
rakters, die wiederum unstrittig zu den Vergniigungsstitten gehéren®?,
Einrichtungen und Anlagen, die vornehmlich sportlichen Zwecken dienen (Sport-/
Fitness-Center),

Bordelle/ bordellartige Betriebe (als reines Bordell Gewerbebetrieb besonderer
Art)*,

"Graubereiche":

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

10

11

12

13

14

15

In Abgrenzung zu Wettannahmestellen vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 15.10.2013,

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 personlichen Einladung Folge leisten oder ob es sich um ei-
nen offenen Personenkreis handelt (vgl. OVG NRW, Beschluss vom 15.04.2011, Az.7 B 1263/10;
BVerw@G, Beschluss vom 20.11.2008, Az.: 4 B 56/06).

GemdR §33a GewO gilt dies nicht fiir Darbietungen mit {iberwiegend kiinstlerischem, sportlichem,
akrobatischem oder dhnlichem Charakter.

Vgl. Fickert/Fieseler 2002.
Vgl. Exrnst/Zinkahn/Bielenberg BauGB, Kommentar, Stand Oktober 2008.

Im Einzelfall kann ein Bordell in Verbindung mit einem Animierbetrieb (z.B. einer auch unabhdngig
besuchbaren Nachtbar) eine Vergniigungsstdtte darstellen.

Vgl. OVG Brandenburg, Beschluss vom 21.03.2003, Az.: 3 A 57/00.Z.



(o

o Sex-/ Erotik-Shops (mit oder ohne Videokabinen).
o Lasertag-Anlagen und damit vergleichbar auch Paintball-Schieflanlagen. Hier fin-
den sich in der Rechtsprechung derzeit unterschiedliche Positionen®®.

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
mit einer stdadtebaulich/ 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 Eigenstdndigkeit des Begriffs zu beriicksichtigen. Die Bezeich-
nung "Vergniigungsstdtte” ist in der BauNVO 1990 als ein eigenstdndiger Begriff zu
betrachten, ansonsten hdtte der Verordnungsgeber (§ 9a BauGB) hier nicht differen-
ziert. Die Abgrenzung von Vergniigungsstdtten zur scheinbar verwandten Nutzung
"Gaststdatte” erfolgt liber die hauptsdchliche, im Vordergrund stehende Nutzungsart.
So handelt es sich bei einer Versammlungsstdatte dann um eine Gaststatte, wenn das
Essen und Trinken bzw. das Bewirten im Vordergrund der geschaftlichen Tatigkeit
steht. Steht aber die gewerbliche Freizeit-Unterhaltung im Vordergrund, so handelt

es sich um eine Vergniigungsstitte'®.

2.1.1 Nutzungsprofile von Vergniigungsstdtten

Ebenso vielfdltig wie die Nutzungen sind auch die jeweiligen Nutzungsprofile und

Stérpotenziale, welche sich zum Teil erheblich voneinander unterscheiden und da-

% Wshrend der VGH Wiirzburg in einem Urteil vom 14.04.2016 Lasertag-Arenen "unstreitig als Gewer-
bebetrieb“ definiert und auch im NRW Merkblatt Lasertag vom 23.09.2015 Lasertag-Arenen bau-
rechtlich als Sportstdtte definiert werden, hat das OVG Rheinland-Pfalz am 28.09.2016 eine la-
sertag-Arena als kerngebietstypische Vergniigungsstdtte angesehen.

17 vgl. Exnst/Zinkahn/Bielenberg: 2008.

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



her bei der Erarbeitung einer Vergniigungsstdttenkonzeption beachtet werden miis-

sen.

Spielhallen gehdren unstrittig zu den Vergniigungsstdtten, da die Zweckbestimmung
von Spielhallen sich ausschlielich 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 (GewO) in
Verbindung mit der Verordnung liber Spielgerdte und andere Spiele mit Gewinn-
moglichkeit (SpielV) vorgenommen. Das gewerbliche Spielrecht ist demgemd® in den
§8 33c¢ bis 331 GewO und der SpielV als Durchfihrungsvorschrift der 88 33c 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 Gewinnmdéglichkeit (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"?.

Wettbiiros®*, d.h. Ladengeschifte, in denen der Abschluss von Sportwetten bei ei-
nem (im EU-Ausland ansdssigen) Buchmacher ermdéglicht wird, haben eine dhnliche
stadtebauliche Wirkung wie Spielhallen. Sie unterscheiden sich von reinen Wettan-
nahmestellen durch Aufenthaltsmdglichkeiten, Getrankeangebot, das Verfolgen von
Wettereignissen (Sportveranstaltungen) auf Bildschirmen und insbesondere durch

ein Angebot von Livewetten?’. Auf Grund des in Deutschland geltenden Wettmono-

19 Der Brockhaus (1992) Band 3, Mannheim.

20 Begriindung zum Anderungsgesetz vom 04.02.1960, BT-Drucks. 11I/318, S. 16; zitiert nach Schuma-
cher, Stephan (1997) Einddmmung des Spielhallengewerbes - Die isolierte und synergetische Wir-
kung rechtlicher Steuerungsinstrumente am Beispiel der Spielhallen, S. 24.

2L 10 den einschldgigen Gesetzen wird i.a. von "Wettvermittlungsstellen” in Abgrenzung zu "Wettan-
nahmestellen"“ gesprochen. Hieraus ergibt sich, dass der Begriff Wettvermittlungsstelle mit dem
geldufigen Begriff "Wettbiiro" gleichzusetzen ist.

22 Vgl. VGH Augsburg, Beschluss vom 13.04.2017, Az. Au 5 K 16.1560.
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pols®®, das an dem Gemeinwohlziel der Begrenzung der Wettleidenschaft und Be-
kampfung der Wettsucht ausgerichtet ist, ging man zundchst davon aus, dass der Be-
trieb von Wettbiiros untersagt werden kann?. Mit der Entscheidung des Européi-
schen Gerichtshofs (EuGH) zum staatlichen Gliicksspielmonopol® wurde dieser An-

sicht widersprochen.

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

Diskotheken, Tanzlokale und Varietés sind fldchenmdflig meist viel gréfer. Ins-
besondere in Gewerbegebieten kdnnen diese zu einer Zweckentfremdung fiihren.
Diese Nutzungen haben meist nur in den Nachtstunden, an Wochenenden und an Fei-
ertagen geodffnet und produzieren daher hauptsachlich zu Ruhezeiten Larm. Daher

sind diese mit Wohnnutzungen grundsdtzlich nicht vertrdglich.

Im Gegensatz zu Spielhallen handelt es sich jedoch um eine gesellschaftlich weitest-
gehend akzeptierte Nutzung, deren Indikatorwirkung fiir die Erzeugung von Tra-
ding-Down-Effekten nicht vorstellbar ist. Uberdies weisen diese i.d.R. ein nur ge-
ringes Storpotenzial gegeniiber anderen kerngebietstypischen Nutzungen (z.B. Ein-

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

Festhallen und Hochzeitssdle, die ausschliefilich fiir GroBveranstaltungen - wie
Hochzeiten, besondere Events u.d. - genutzt werden, liber diese Veranstaltungen
hinaus aber nicht aktiv betrieben werden (z.B. keine veranstaltungsunabhdngige
Gastronomie anbieten), sind ebenfalls zu den Vergniigungsstdtten zu rechnen. Zu
dieser Kategorie sind auch kleinere Lokalitdten zu rechnen, z.B. ehemalige gastrono-

mische Betriebe, bei denen die gastronomische Nutzung aufgegeben wurde und die

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

2 Vgl. Urteil Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirttemberg 6. Senat vom 10.12.2009, Az 6 S 1110/07 so-
wie Urteile des Gerichtshofs der Europdischen Union vom 03.06.2010, Az C - 258/08 sowie Az C-
203/08.

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



nur noch zu Veranstaltungen genutzt werden. Das Stérpotenzial dieser Einrichtun-
gen ergibt sich vor allem aus der Gréfle und damit aus dem Umfang der Veranstal-
tungen sowie dem von diesen Veranstaltungen erzeugtem Verkehr. Sie sind deshalb
vor allem in der Ndhe storungsempfindlicher Nutzungen problematisch, kénnen aber

in weniger empfindlichen Bereichen - z.B. in Gewerbegebieten - realisiert werden.

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.

Lasertag-Arenen und vergleichbare Einrichtungen stellen eine Grauzone zu kom-
merziellen Freizeiteinrichtungen dar und weisen wie diese in erster Linie ein Stor-
potenzial durch den von diesen Einrichtungen erzeugten Verkehr auf. Sie sind des-
halb in Wohngebieten kaum unterzubringen, in Gewerbegebieten aber im Allgemei-
nen unproblematisch. Rechtlich werden sie derzeit unterschiedlich beurteilt und
teilweise als kommerzielle Freizeiteinrichtung, teilweise als Vergniigungsstdtte an-

gesehen.

Einrichtungen, die erotische und sexuelle Dienstleistungen anbieten (“Rotlichtan-
gebote"”) sind grundsdtzlich, auf Grund ihrer heterogenen Ausprdgung, keiner ein-
heitlichen Einstufung zugénglich?’. Die Frage, ob ein Rotlichtangebot auch eine Ver-
gnigungsstdtte sein kann, ist vor dem Hintergrund der kennzeichnenden Merkmale
von Vergniigungsstdtten zu beurteilen. Somit liegt es nahe, als Vergniigungsstdtte
nur solche Betriebe/ Vorhaben zu fassen, in dem die Besucher gemeinsam unterhal-

ten werden?.

26 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 (1) Satz 1 GewO, wenn der Schwerpunkt des Betriebs in der Nutzung
der Computer zu Spielzwecken liegt.”

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

28 ygl. VG Karlsruhe, 30.07.2009 - 5 K 1631/09).
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e Varietés” sind kulturell und gesellschaftlich akzeptiert und kénnen nur bedingt
als Vergniigungsstdtten betrachtet werden.

e Betriebsformen zur Darstellung sexueller Handlungen (z.B. Porno-Kino, Sex-
Shops mit Videokabinen, Sex-Shows, Striptease, Table-Dance) sind unstrittig dem
baurechtlichen Begriff der Vergniigungsstitten unterzuordnen®.

o Nahezu einheitlich werden auch Swinger-Clubs als Vergniigungsstatte angese-
hen®, da das Gemeinschaftserlebnis einen wesentlichen Aspekt des Angebots aus-
macht.

e Prostitutive Einrichtungen wie Bordelle, bordellartige Betriebe, Terminwoh-
nungen sowie Einrichtungen der Wohnungsprostitution werden hingegen nicht als
Vergniigungsstitten, sondern als Gewerbebetriebe eigener Art eingestuft®”. Sie

sind daher nicht Steuerungsgegenstand einer Vergniigungsstdttenkonzeption.

2.1.2 Storpotenziale von Vergniigungsstdtten

Spielhallen haben ein sehr vielfdltiges Stdrpotenzial. Insbesondere auf Grund der
langen Offnungszeiten sind grundsétzlich Unvertriglichkeiten mit Wohnnutzungen

anzunehmen.

Spielhallen sind in der Regel in der Lage, hohere Kauf- bzw. Mietpreise als andere
Nutzungen zu zahlen; daher besteht die Gefahr einer Verzerrung des sensiblen Bo-
den- und Mietpreisgefiiges. Dies kann, je nach Baugebiet, zu einer Verdrangung der
reguldren Nutzungen (bspw. in Gewerbegebieten Regelnutzungen nach § 8 (2) Bau-
NVO) fiihren. In Kerngebieten und Hauptgeschdftslagen ist zudem durch eine Ver-
drdngung der einzelhandels- und publikumsorientierten Dienstleistungsbetriebe die
Gefahr eines einsetzenden Trading-Down-Prozesses durch Einschrdnkung der Ange-
botsvielfalt gegeben (Spielhallen stehen in diesem Fall unter Indikatoren-Verdacht).
Die Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige verschlechtern zudem die Standortfak-

toren, insbesondere fiir Existenzgriinder und Start-Up-Unternehmen.

29 Varietés fiir Darbietungen mit {iberwiegend kiinstlerischem, sportlichem, akrobatischem oder dhnli-
chem Charakter stellen keine Vergniigungsstdtten dar. Einrichtungen gemdf §33a GewO entsprechen
jedoch den Eigenschaften einer Vergniigungsstdtte.

3% vgl. Fickert/ Fieseler, BauNVO, 11. Auflage, § 4a Rdnr. 22.21.
31 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, 28.11.2006 - 3 S 2377/06.

32 Vgl. BVerwG-Urteil vom 28.06.1995 - 4 B 137/95-; VG Berlin, 06.05.2009 - 19 A 91.07); BVerwg,
02.11.2015 - 4B 32.15.



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

auch einher mit den Auswirkungen auf die Standortfaktoren.

Spielhallen sind zumeist auch im Hinblick auf ihre stdadtebauliche Gestaltung prob-
lematisch, da sie durch auffdllige Werbung und aggressive (Blink-)Lichtreklame auf
sich aufmerksam machen. Durch diese Gestaltungsdefizite wird hdaufig das Ortsbild
gestort. Branchentypisch ist auch das Verdunkeln oder Verkleben der Schaufenster.
Dadurch ergibt sich eine geschlossen wirkende Schaufenster- und Erdgeschosszone,
die als funktionaler Bruch innerhalb einer Ladenzeile empfunden wird und die funk-

tionale Raumabfolge, insbesondere in Hauptgeschdftslagen, stort.

Die mangelnde Integration setzt sich zudem in einer sozio-kulturellen Dimension
fort. Spielhallen werden ausschliefilich von Spielern frequentiert, von Nicht-Spie-
lern werden diese in der Regel nicht betreten. Dadurch ergibt sich eine gewisse Un-
fahigkeit zur Integration, die zusdtzlich durch die verklebten Schaufenster und die
Abschottung dieser Einrichtungen nach auflen verstdarkt wird. Fraglich ist jedoch, ob
allein durch eine Wegnahme der physischen Abschottung auch die sozio-kulturellen

Barrieren abgebaut werden knnen.

In dhnlicher Weise konnen Wettbiiros beschrieben werden, bei denen sich aller-
dings im Unterschied zu Spielhallen zusatzliche Probleme mit der Umgebungsver-
trdglichkeit ergeben kdonnen. Besucher von Wettbiiros kdnnen sich - vor allem zur
Umgehung des Rauchverbots innerhalb der Einrichtungen - gelegentlich aufierhalb
der Einrichtung auf der Strafie aufhalten und dadurch fiir Ldrmbeldstigungen sor-

gen.

Diskotheken und Veranstaltungshallen sind in der Regel flachenmdflig grofiere
Betriebe. Sie kdnnen sowohl auf Grund der vom Betrieb ausgehenden Stérungen, vor
allem aber auf Grund des von diesen Einrichtungen erzeugten Verkehrsaufkommens
und der Nutzungszeiten ein erhebliches Stérpotenzial (An- und Abfahrten, Aufent-
halt der Gdste auf der Strafle, Veranstaltungslarm) entfalten. Sie sind daher in ge-

schlossenen Siedlungsbereichen nur mit grofien Schwierigkeiten unterzubringen.
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Bars, Varietés, Swingerclubs und vergleichbaren Nutzungen haben eine Gemein-
samkeit: Thnen haftet ein eher negatives Image an, aus dem sich nachbarschaftliche
Konflikte mit "seriésen” Nutzungen ergeben (kulturelle/ soziale Konflikte). Von die-
sen verstdrkt in den Abend- und Nachtstunden frequentierten Nutzungen gehen Be-
eintrdchtigungen der Wohnruhe aus, u.a. bedingt durch einen verstarkten Kraftfahr-
zeugverkehr, aber auch durch "milieubedingte” Stérungen (z.B. Beldstigung der An-
wohner durch das Klingeln an der falschen Haustiir). Ein Imageverlust geht auch mit
Auswirkungen auf die Standortfaktoren einher, so dass Rotlichtangebote als Indi-

kator fiir die Erzeugung von Trading-Down-Effekten herangezogen werden kénnen.

2.1.3 Baurechtliche Zulassigkeit von Vergniigungsstatten

In Tab. 1 sind die Zuldssigkeiten von Vergniigungsstdtten in den Baugebieten nach §
1 (2) BauNVO dargestellt. In den Wohngebieten nach 88 2 bis 4 BauNVO sind Vergnii-

gungsstdtten grundsdtzlich unzuldssig.

Eine Kategorisierung der Vergniigungsstdtten als "nicht storendes Gewerbe” und in
Folge dessen als eine ausnahmsweise zuldssige Nutzung in diesen Gebieten ist nicht
moglich, da Vergniigungsstdtten nicht mit dieser Kategorie gleichzusetzen sind.
Dariiber hinaus geht die Rechtsprechung von einem erh6hten Stdrpotenzial der Ver-
gnligungsstdtten aus, das eine etwaige Vertrdglichkeit mit den bezeichneten Wohn-
gebieten ausschliefRt. Eine Unterwanderung der Baugesetzgebung ist auf Grund ei-

ner Wohngebietsunvertrdglichkeit somit nicht gegeben.

Allgemein zuldssig sind Vergniigungsstdtten aller Art nur in Kerngebieten nach
§ 7 (2) Nr. 2 BauGB. In den iibrigen Baugebieten (88 4a bis 6a und 8 BauNVO) beste-
hen fiir Vergniigungsstdatten verschiedene Zuldssigkeitsbeschrankungen. Zum einen
wird iiber die Unterscheidung, ob eine Nutzung allgemein oder ausnahmsweise zu-
ldssig ist, differenziert. Zum anderen bestehen Beschrdnkungen danach, ob Vergnii-
gungsstdtten "wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebie-
ten allgemein zuldssig sind” oder nicht (Kerngebietstypik nach § 4a (3) Nr. 2 BauN-
VO).
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Tab. 1: Zuldssigkeit von Vergniigungsstdatten in den Baugebieten nach BauNVO 2021
Baugebie 3 Ba 0 erngebie p erngebpie p

§ 2 Kleinsiedlung

§ 3 Reines Wohngebiet

§ 4 Allgemeines Wohngebiet

§ 4a Besonderes Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig

§ 5 Dorfgebiet ausnahmsweise zuldssig

§ 5a Dorfliches Wohngebiet

§ 6 Mischgebiet (Wohnumifeld) ausnahmsweise zuldssig
§ 6 Mischgebiet (gewerbl. gepragt)

§ 6a Urbanes Gebiet ausnahmsweise zuldssig

§ 7 Kerngebiet

§ 8 Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssig ausnahmsweise zuldssig

§ 9 Industriegebiet

Quelle: Eigene Darstellung

Vergniigungsstdtte ist ein Sammelbegriff fiir Gewerbebetriebe, die auf verschie-
denste Weise unter Ansprache des Sexual-, Spiel oder Geselligkeitstriebs bestimmte
Freizeitangebote vorhalten.

Spielhallen sind eine Unterart der Vergniigungsstdtten, in denen Spielgerdte
(Glicksspiele und Geschicklichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gdste
nach Belieben betdtigen bzw. beteiligen kdnnen.

In der BauNVO ist der Begriff "Vergniigungsstdtte” auflerhalb des Kerngebiets im
Besonderen Wohngebiet (WB) seit 1977, im Dorfgebiet (MD), Mischgebiet (MI) und
Gewerbegebiet (GE) seit 1990 und im Urbanen Gebiet (MU) seit der Einfiihrung die-
ser Gebietskategorie im Jahr 2013 enthalten. In Bebauungspldnen auf der Basis dlte-
rer BauNVO sind "Vergniigungsstdatten” auflerhalb der Kerngebiete als Gewerbe-
betriebe zu behandeln.

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

Die Abgrenzung nach Kerngebietstypik basiert auf dem Ordnungsprinzip der BauN-
VO, nach der nur in Kerngebieten Vergniigungsstdtten allgemein 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.

12



(2) Zuldssig sind

1. Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude,

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

3. sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

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

6. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

7. sonstige Wohnungen nach Mafigabe 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 Vergniigungsstdtte verbundenen stddte-
baulichen Auswirkungen und spezifischen Standortanforderungen erfordern, dass
eine allgemeine Zuldssigkeit nur in Kerngebieten mdglich ist*".

Dass Vergniigungsstatten in anderen Baugebieten unter bestimmten Auflagen (nicht
kerngebietstypisch) ausnahmsweise zuldssig sind, ist der Uberlegung geschuldet,
dass es Formen von Vergniigungsstdtten gibt, die mdglicherweise nicht die be-
schriebenen Auswirkungen bzw. nicht so grofie Reichweiten haben und daher eine

Ausnahme bilden kdnnen.

Die Differenzierung in kerngebietstypische beziehungsweise nicht kerngebietstypi-
sche Vergniigungsstdtten wird nach § 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

33 Vgl. Wank, Exwin (1994) Die Steuerungskraft des Bauplanungsrechts am Beispiel der Spielhallenan-
siedlung, S. 69.

3 Ebenda.

3 BVerw@, Urteil vom 25.11.1983, Az. 4 C 64/79.
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"attraktiver” fiir potenzielle Nutzer sind. Daher weisen kerngebietstypische Ver-
gniigungsstdtten im Vergleich zu den nicht kerngebietstypischen ein erheblich hdhe-
res Stérungspotenzial auf, was zu den Beschrdankungen nach Kerngebietstypik in den
Baugebieten nach 88 4a, 5, 6 und 6a BauNVO fiihrt.

Spiel- und Automatenhallen werden nach Kerngebietstypik hauptsdachlich {iber den
Umfang/ das Mafl der baulichen Nutzung eingestuft. Die Rechtsprechung hat hier
liber zahlreiche Urteile einen Schwellenwert von rund 100 m2 Nutzflache festge-

legt?®

. Die starke Orientierung an dem Maf} der baulichen Nutzung zur Einstufung
von Spielhallen hdngt vor allem damit zusammen, dass die SpielV neben einer maxi-
malen Anzahl von Spielgerdten eine Mindestfldche pro Spielgerdt festlegt. Nach der
2006 novellierten SpielV diirfen maximal zwdlf Spielgerdte pro Spielhalle und pro
zwOlf m2 maximal ein Gerdt aufgestellt werden. Fiir den Schwellenwert von 100 m2

ergibt sich so eine maximale Anzahl von acht (8,33) Spielgerdten.

Eine Mehrfachspielhalle kann unter bestimmten Bedingungen auch dann eine kernge-
bietstypische Anlage darstellen, wenn die Fldche einer einzelnen oder mehrerer

hierin enthaltenen Spielstidtten nicht die kerngebietstypische GroRe erreicht®.

Das Maf} der baulichen Nutzung bedingt somit in Verbindung mit den Beschrdankun-
gen der SpielV auch den Grad der Attraktivitdt fiir potenzielle Nutzer. In Einzelfdl-
len, z.B. bei betrieblichen Einheiten mit Gaststatten, kann auch eine gesteigerte At-
traktivitat durch diese Betriebseinheit zur Einordnung der Spielhallennutzung als
kerngebietstypisch fiihren, unabhdngig davon, ob die geplante Flache fiir die Ver-
gniigungsstittennutzung unter dem Schwellenwert liegt®. Der Schwellenwert ist so-
mit nur ein Richtwert; mafigeblich ist die auf der Einschdtzung der tatsdchlichen

drtlichen Situation beruhende Beurteilung®.

36 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 20.08.1991, Az. 5 S 2881/90.

37 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 5 1057/09, S. 7.
3% Vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992, Az: 4 B 103/92.

39 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 12.09.2002, Az.: 8 S 1571/02.
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Diskotheken sind als Einrichtungen mit einem gréfieren Einzugsbereich iiber das

direkte Umfeld hinaus somit grundsdtzlich als kerngebietstypisch einzuordnen®.

Beziiglich der Einordnung von Wettbiiros hat die Rechtsprechung bis jetzt den
Spielhallen-Schwellenwert von 100 m2 analog angewendet*’. Im Einzelfall ist jedoch
der Bewertungsmafistab hinsichtlich einer gesteigerten Attraktivitdt bzw. eines

grofBeren Einzugsbereichs anzuwenden.

Zu anderen Arten von Vergniigungsstdtten wurde in der Rechtsprechung bisher keine

Differenzierung vorgenommen.

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

biiros tiber 100 m2 Nutzfldche kann dies angenommen werden).

2.1.3.2 Zuldssigkeit als Ausnahme

In den Baugebieten nach §§ 4a, 5, 6 und 6a BauNVO sind nicht kerngebietstypische
Vergniigungsstdtten ausnahmsweise zuldssig. Wahrend in diesen Baugebieten kern-
gebietstypische Vergniigungsstdtten somit grundsdtzlich unzuldssig sind und die
Vergniigungsstdttennutzung stark eingeschrdnkt wird, treffen diese Einschrdnkungen
flir Gewerbegebiete nach 8 8 BauNVO nicht zu. Eine Einstufung nach Kerngebiets-
typik ist in Gewerbegebieten vom Verordnungsgeber nicht vorgesehen®, daher sind
die Beschrdnkungen fiur Vergniigungsstdtten in Gewerbegebieten weniger rigide als
in den Baugebieten nach §§ 4a, 5, 6 und 6a BauNVO0. Sind die Kriterien fiir eine aus-
nahmsweise Zuldssigkeit gegeben, tritt fiir die bearbeitende Behdrde der Ermes-
sensfall (§ 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-

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

i Vgl. VG Neustadt (Weinstrafie), Urteil vom 12.08.2010, Az.: 4 K 272/10.NW; VGH Augsburg, Urteil vom
13.04.2017, Az. Au 5 K 16.1560; VGH Miinchen Urteil vom 18.03.2019, Az. 15.ZB 18.960.

2 Vgl. VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.
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deutlicht. Fir den Umfang der Ausnahme sind die jeweiligen Zweckbestimmungen
des Gebiets maRgeblich. 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 Rechtsprechung hat sich, insofern nicht andere stadtebauliche Griinde dage-
gensprechen, herausgestellt, dass die Ausnahme auch iiber die Anteiligkeit der frag-
lichen Nutzung im Gebiet - entweder bezogen auf das Flichenverhiltnis*® oder auf
die Zahl der Einrichtungen - definiert wird. Allerdings kann auch ein einzelnes Vor-

haben bereits als im Sinne der Ausnahmeregelung nicht zuldssig bewertet werden®.

Dies bedeutet beispielsweise, dass fiir ein Gewerbegebiet, in dem sich noch keine
Vergniigungsstdtte befindet, die Ausnahmezuldssigkeit nicht versagt werden kann,
wenn nicht andere stiddtebauliche Griinde angefiihrt werden®. In diesem Fall liegt
ein Ermessensfehler der Behdrde nach § 114 VwGO vor. Auch andere Beispiele aus
der Rechtsprechung definieren die "Ausnahme” {iber die im Gebiet vorhandenen

weiteren oder nicht vorhandenen Vergniigungsstétten®®.

Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdatten kann gegeben sein, wenn

stddtebauliche Griinde nicht dagegen sprechen.

2.1.3.3 Stddtebauliche 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".

350 2.8. Bayrischer VGH, Urteil vom 7.10.2010, Az. 2 B 09.1287.

“ VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 8ff.
v Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.

46 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 02.11.2006, Az.: 8 S 1891/05.

47 Vgl. BayVGH, Beschluss vom 9.10.2003, Az: 1 ZB 01.1513.
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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”.

Eine Unzuldssigkeit kann auch durch Stérungen oder Beldstigungen innerhalb des
Gebiets oder benachbarter Gebiete hervorgerufen werden. Auch sogenannte Tra-
ding-Down-Effekte kdnnen als Versagungsgriinde angefiihrt werden, wenn darge-
stellt werden kann, dass eine Vergniigungsstdtte fiir eine angestrebte stadtebauliche

Entwicklung abtrdgliche Wirkung hat.

Zusdtzlich kdnnen Verdrdngungswirkungen von Vergniigungsstdtten herangefihrt
werden, wenn es beispielweise in einem Kerngebiet (8§ 7 BauNVO) mit einem vielfdl-
tigen Branchenmix zu einer Verdrangung von Einzelhandels- und Gastronomiebe-
trieben durch Vergniigungsstdtten sowie zu einer Verringerung des Dienstleistungs-
und Einzelhandelsbesatzes und somit zu einer Abwertung des Gebiets kommt (eine
Verdrangungsgefahr ist grundsdtzlich gegeben, da Vergniigungsstattenbetreiber u.a.
auf Grund lingerer Offnungszeiten hdufig in der Lage sind héhere Mieten zu zahlen).
Im Falle eines Gewerbegebiets (8§ 8 BauNVO) kdnnen dhnliche Verdrdngungsproble-
matiken wie der Verbrauch (Zweckentfremdung) von Gewerbefldchen aufgezeigt
werden, insbesondere dann, wenn die Nachfrage nach gewerblichen Baufldchen das

Angebot libersteigt.

Die stdadtebaulichen Griinde, die fiir oder gegen eine Ansiedlung von Vergniigungs-
statten sprechen, sollen sich nicht nur auf das Baugebiet selbst, sondern auch auf

die umliegenden Baugebiete beziehen (vgl. Riicksichtnahmegebot § 15 BauNV0)*®.

Stadtebauliche Griinde zur Versagung des Ausnahmetatbestandes kénnen sein:

e das Vorhaben steht im Widerspruch zur Eigenart des Gebiets,

e von dem Vorhaben gehen relevante Stérungen oder Beldstigungen aus,

e mit dem Vorhaben ist ein Trading-Down-Effekt verbunden,

e das Vorhaben kann die Umsetzung stddtebaulicher Konzepte behindern oder in

Frage stellen.

“8 VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 10.
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Eine Konkretisierung ist in der nachfolgenden Tabelle vorgenommen.

Tab. 2: Stadtebauliche Griinde fiir Zuldssigkeit oder Ausschluss von Vergniigungsstatten

Bewertungskriterien/
stadtebauliche Griinde

Auspragung

Auslésen/ verstdrken von
Trading-Down-Effekten

Wird Vergniigungsstdtten grundsdtzlich unterstellt.
Bestehende Haufung geringwertiger Einzelhandels- oder
Dienstleistungsangebote (Ein-Euro-Shops. Telefonldden, Tat-
too-Studios etc.); Beeintrachtigung der Funktionsfdahigkeit
durch Einzelhandel- oder Gewerbefldchenkonzept zu belegen

Verdrdangungseffekte

Verdrdangung anderer gebietstypischer Nutzungen (z.B. Gas-
tronomie, Einzelhandel) durch Verdnderung des Bodenpreis-
gefiiges; anhand der Entwicklung in der Vergangenheit zu prii-
fen

Beeintrdchtigung stadte-
baulicher Entwicklungs-
konzepte

Beeintrdchtigung der Umsetzung stadtebaulicher Konzepte,
z.B. zur Verbesserung bestehender Missstdnde oder stddte-
baulicher Problemlagen bzw. zur definierten Entwicklung ei-
nes staddtischen Bereichs

Konflikte mit einem defi-
nierten Nutzungsprofil

Vergniigungsstdtten als Fremdkdrper in Gebieten mit einer
spezifischen Zweckbestimmung (z.B. Technologiepark)

Stddtebauliches Einfiigen/
stadtgestalterische Aus-
wirkungen

Auffdllige Gestaltung/ Werbung, die deutlich von der Dar-
stellung der Umgebung abweicht und/ oder an stadtebaulich
exponierten Stellen (z.B. Ausfallstrafien, Eingangssituationen)

Konflikte mit schutzbe-
dirftiger Umgebungsnut-
zung

Hohes Verkehrsaufkommen zu ungewdhnlichen Zeiten;
Larmentwicklung der Einrichtung selbst; stérungsempfindliche
Nutzungen (Wohnen, soziale Einrichtungen) in unmittelbarer
Nachbarschaft

Vertrdglichkeit mit der
Eigenart des Gebiets

Uberwiegende Existenz von Nutzungen, die durch Vergnii-
gungsstdtten gestdrt werden kénnen (z.B. Wohnen).

In §-34-Gebieten: Nutzungsstruktur entspricht einer Katego-
rie der BauNVO, in denen Vergniigungsstdtten nicht zuldssig
sind

Haufung/ Konzentration
von Vergniigungsstdtten

Existenz mehrerer (auch unterschiedlicher) Vergniigungsstat-
ten in einem engen Raum (Strafenzug, Baublock, etc.)

Quelle: Eigene Zusammenstellung

Moralisch-ideologische Aspekte wie eine grundsdtzliche Ablehnung von Spielhallen

oder anderen Vergniigungsstdtten, der Schutz bestimmter Personengruppen, die Be-

kampfung der Spielsucht oder vergleichbare Griinde reichen nicht aus und sind zur

Begriindung eines Ausschlusses von Spielhallen oder anderen Vergniigungsstdtten

auf der kommunalen Ebene auch nicht zuldssig, da die entsprechenden Regelungs-

kompetenzen in die Zustandigkeit des Bundes- oder Landesrechts fallen.
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2.1.4 Landesgliicksspielgesetz Baden-Wiirttemberg (LGliiG Baden-Wiirttemberg)

Auch wenn das LGliG keine stdadtebauliche Zielsetzung hat, nehmen die Auswirkun-

gen dieses Gesetzes dennoch deutlichen Einfluss auf die stadtebauliche Gestaltungs-

hoheit der Kommunen eingreifen:

§ 41 Spielhallen

(1) Der Betrieb einer Spielhalle bedarf der Erlaubnis nach diesem Gesetz, die

die Erlaubnis nach § 33 i der Gewerbeordnung ersetzt und die Erlaubnis nach
Artikel 1 § 24 Absatz 1 Erster GliiAndStV mit umfasst. Sonstige Genehmi-
gungserfordernisse nach anderen Rechtsvorschriften bleiben unberiihrt. Die
Erlaubnis ist auf maximal 15 Jahre zu befristen.

§ 42 Anforderungen an die Errichtung von Spielhallen

(1)

(2)

(3)

Spielhallen miissen einen Abstand von mindestens 500 m Luftlinie, gemessen
von Eingangstiir zu Eingangstiir, untereinander haben.

Die Erteilung einer Erlaubnis fiir eine Spielhalle, die in einem baulichen Ver-
bund mit weiteren Spielhallen steht, insbesondere in einem gemeinsamen Ge-
bdude oder Gebdudekomplex untergebracht ist, ist ausgeschlossen.

Zu einer bestehenden Einrichtung zum Aufenthalt von Kindern und Jugendli-
chen ist ein Mindestabstand von 500 m Luftlinie, gemessen von Eingangstiir zu
Eingangstiir, einzuhalten®.

§ 51 Ubergangsregelung

(5)

Zur Vermeidung unbilliger Hdrten kann die zustdndige Erlaubnisbehérde in
den Fdllen des Absatzes 4 Satz 1 befristet fiir einen angemessenen Zeitraum
auf Antrag von der Einhaltung der Anforderungen des § 42 Absdtze 1 und 2
befreien; dabei sind der Zeitpunkt der Erteilung der Erlaubnis nach § 33 i
der Gewerbeordnung sowie der Schutzzweck dieses Gesetzes zu beriicksichti-
gen. Der Mindestabstand zu einer anderen Spielhalle darf dabei 250 m Luftli-
nie, gemessen von Eingangstiir zur Eingangstiir, nicht unterschreiten. .... § 42
Absatz 3 gilt nur fiir Spielhallen, fiir die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens

" was genau unter "Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe” zu verstehen ist, wird allerdings nicht
definiert. Dementsprechend ergeben sich Grauzonen, insbesondere bei Einrichtungen mit speziellen
Funktionen wie Musikschulen, Jugendberatungseinrichtungen etc. In Baden-Wiirttemberg sind in spe-
ziellen Anwendungshinweisen beispielsweise Kindergdrten, Kindertagesstdtten und Grundschulen
ausgeschlossen worden.
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dieses Gesetzes® eine Erlaubnis nach § 33 i der Gewerbeordnung noch nicht
erteilt worden ist’..

Mit Datum vom 16.02.2021 wurde in Baden-Wiirttemberg der neue Gliicksspielstaats-
vertrag ratifiziert und gleichzeitig das Landesgliicksspielgesetz Baden-Wiirttemberg
gedndert. Wahrend der neue Gliicksspielstaatsvertrag vor allem die Zuldssigkeit von
online-Spielangeboten regelt, wird im Landesgliickspielgesetz der alte § 20 durch
die §§ 20 bis 20g ersetzt.

In diesen Paragrafen wird die Zuldssigkeit von Wettvermittlungsstellen geregelt.

Hier trifft die neue Regelung erhebliche Anderungen:

§ 20a Abs. 1 Nr.7a

Der Betrieb einer Wettvermittlungsstelle bedarf der Erlaubnis durch die zustdndige
Behérde. Die Erlaubnis darf nur erteilt werden, wenn ... die Wettvermittlungsstelle
nicht in einem Gebdude oder Gebdudekomplex, in dem sich eine Spielbank oder eine

Spielhallen befindet ... betrieben wird“

§ 20b Abs.1

Zu einer bestehenden Einrichtung zum Aufenthalt von Kindern und Jugendlichen ist
ein Mindestabstand von 500 m Luftlinie, gemessen von Eingangstiir zu Eingangstiir
einzuhalten®. Satz 1 findet keine Anwendung, soweit die die Wettvermittlungsstelle
betreibende Person bis zum 3. April 2020 nachweisbar die Wettvermittiungsstelle
betrieben und den Betrieb bei der zustdndigen Gewerbebehdrde angezeigt hat.
Wechselt die die Wettvermittlungsstelle betreibende Person nach diesem Datum, ist

Satz 1 zu beachten.

2099.11.2012

1 Dies betrifft die Mindestabstinde zu Einrichtungen fiir Kinder und Jugendliche. In einem Urteil des

VGH Baden-Wiirttemberg vom 09.09.2021 wurde noch einmal ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
"die Begriindung des Gesetzesentwurfs (zum LGliiG) vielmehr eindeutig den Willen des Landesge-
setzgebers zum Ausdruck (bringt), dass § 42 Abs. 3 fiir Bestandsspielhallen grundsdtzlich nicht gel-
ten soll”.
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§ 20b Abs. 2
Wettvermittlungsstellen miissen untereinander einen Abstand von mindestens 500m
Luftlinie, gemessen von Eingangstiir zu Eingangstiir haben. Absatz 1 Sdtze 2 und 3

gelten entsprechend.

§ 20b Abs. 3:

Die Vermittlung von Sportwetten auf oder in unmittelbarer Nihe®? von Sportanlagen
oder sonstigen Einrichtungen, die regelmdfiig fiir sportliche Wettkampfe genutzt
werden, die ein nach dem Gliicksspielstaatsvertrag bewettbares Sportereignis dar-

stellen, ist verboten.

§ 20d Abs. 3

Es ist dafiir zu sorgen, dass ausreichend Tageslicht einfdllt und ein Einblick in die
Wettvermittlungsstelle von aufSen méglich ist, es sei denn, dies ist aufgrund der
rdumlichen Lage der Wettvermittlungsstelle von vornherein ausgeschlossen. Das An-
bringen von Sichtschutz, beispielsweise durch Verkleben der Glasfldchen, ist ver-

boten

§ 20g Abs. 3: (Wettvermittlung in Annahmestellen)

Die dufSere Gestaltung, die Einrichtung und der Betrieb der Annahmestelle diirfen
durch die Sportwettvermittlung in ihrem Wesen und Gesamtbild nicht verdndert
werden. Insbesondere darf keine Ubertragung von Sportwettkdmpfen in der Annah-

mestelle erfolgen.

Zusammenfassend:

e Fiir Wettbiiros (Wettvermittlungsstellen) gelten nunmehr die gleichen Mindestab-
stdnde wie fiir Spielhallen

e Die Mindestabstdnde gelten nicht fir Wettblros, die vor dem 03.04.2020 rechtmad-
Rig betrieben wurden

e Diese Regelung ist nicht an die Einrichtung, sondern an die Person des Betreibers

gebunden. Wechselt der Betreiber, gelten die Mindestabstdnde.

> Der Begriff "unmittelbare Ndhe" ist in Baden-Wiirttemberg nicht ndher konkretisiert. In Nordrhein-
Westfalen wurde vom RP Miinster eine Entfernung von 75m festgelegt; im Entwurf des neuen Landes-
gliicksspielgesetzes NRW ist eine Entfernung von 100m vorgesehen
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e In der unmittelbaren Ndhe von Sportanlagen sind Wettbiiros nicht zuldssig. Der
Begriff "unmittelbare Ndhe" ist allerdings nicht definiert.”

e Das Abkleben von Fenstern ist nicht zuldssig.

o In Wettannahmestellen diirfen keine Sportereignisse libertragen werden (d.h. er-
folgt eine Ubertragung, dann ist die Einrichtung keine Wettannahmestelle, son-

dern ein Wettbiiro).

Durch die einzuhaltenden Mindestabstande zwischen den Spielhallen und Wettbiiros
einerseits sowie zwischen Spielhallen / Wettbiiros und Einrichtungen fiir Kinder und
Jugendliche andererseits werden unter Beachtung der bauplanungsrechtlichen Vor-
schriften die rdumlichen Ansiedlungsmdglichkeiten in den Stddten quantitativ na-

hezu gewerberechtlich vorbestimmt.

Stddtebaulich problematisch kénnte es dann werden, wenn unter Beachtung der ge-
werberechtlichen Regelungen nur noch an solchen Standorten Ansiedlungs-
moglichkeiten bestehen, die stddtebaulich einen besonderen Wert darstellen (z.B.
Gewerbegebiete mit hohem Ausgestaltungsstandard). Besonders bedeutsam ist in
diesem Zusammenhang, dass die baurechtlichen Mdéglichkeiten durch das LGliG Ba-
den-Wiirttemberg deutlich beschrdankt werden. Dies bedeutet, dass ein Ver-
gniigungsstdttenkonzept die gewerberechtlichen/ gliicksspielrechtlichen Vorschrif-

ten in seine Inhalte integrieren muss.

2.2 STRATEGIEN ZUR STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Grundsatzlich kann fiir Vergniigungsstattenkonzeptionen grob zwischen drei Steue-

rungsrichtungen unterschieden werden:

e Einzelfallbewertung im Sinne rdumlicher Ausnahmen,

e 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,

e Beschrdnkung der Spielstdtten auf die Gebiete mit allgemeiner Zuldssigkeit (nur
in gewerblich geprdgten MI, in MK gemdf BauNVO 1990) mit entsprechender Fein-

steuerung.

>3 In Nordrhein Westfalen ist im Ausfiihrungsgesetz zum Gliicksspielstaatsvertrag (AG GliStV NRW) die-
ser Abstand mittlerweile auf 100m festgelegt worden.
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Allgemein lassen sich diese drei Steuerungsvarianten wie folgt bewerten, wobei
diese lediglich als Arbeitsthesen zu verstehen und im konkreten Fall zu iiberpriifen

und ggf. zu modifizieren sind:

Bei einer Einzelfallbewertung und iterativen Steuerung laufen die Stddte und Ge-
meinden grundsdtzlich Gefahr, aktive rdumliche Steuerungsinstrument zu verlieren,
da die ohnehin schwache Position im Falle einer ausnahmsweisen Genehmigungsfd-
higkeit dadurch manifestiert wird, dass die Erfiillung von Ausnahmetatbestdnden
Genehmigungen "erzwingen” kann und lber Ungleichbehandlungen und Entscheidun-
gen mit Prdzedenzwirkung die Gefahr einer juristischen Angreifbarkeit besteht.
Grundsatzlich unterscheidet sich diese Steuerungsvariante nicht von einer sukzessi-

ven rdumlichen Verdrdngungspolitik.

Die Definition von Standorten auflerhalb der allgemeinen Zuldssigkeit wirkt
flir 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,
sondern befriedigt auch die wirtschaftlichen Interessen der Grundstiickseigentii-

mer, Immobilienentwickler und Spielhallenbetreiber.

Diese zundchst attraktive Steuerungsvariante fiir eine Vergniigungsstattenkonzep-
tion kann jedoch, insbesondere aus kommunaler Sicht, gravierende Nachteile haben,

die erst bei ndherer Betrachtung deutlich werden:

Durch die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten, insbesondere Spielhallen aufierhalb
der allgemeinen Zuldssigkeit besteht die Gefahr einer Stérung des sensiblen Boden-
preisgefiiges, da vor allem Spielhallen grundsdtzlich in der Lage sind hdhere Mie-
ten/ Bodenpreise zu zahlen. Sie haben somit gegeniiber anderen Nutzungen eine po-
tenziell verdrangende Wirkung. Insbesondere in Gewerbegebieten wiirden sich so-
mit die Bedingungen (Standortfaktoren) fiir Gewerbe- und Handwerksbetriebe ver-

schlechtern.

23

-



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

minimiert.

Die andere Strategie einer Vergniigungsstdttenkonzeption sieht vor, Veergniigungs-
statten nur dort zuzulassen, wo sie ohnehin schon allgemein zuldssig sind und
in den Gebieten, in denen sie nur ausnahmsweise und/ oder mit Beschrdankungen zu-
lassungsfdhig sind (Gewerbe-, wohngeprdgte Misch-, Dorf- und besondere Wohnge-

biete), explizit ausschliefien.

Mit dieser Strategie kdnnte versucht werden, die Probleme, welche beispielsweise
durch Spielhallennutzungen entstehen, nicht in andere Gebiete zu verlagern, son-
dern die spezifischen Probleme innerhalb des Gebiets (z.B. MK oder gewerbliche ge-

pragtes MI) zu entschdarfen bzw. im besten Fall zu 16sen.

Fiir diese komplexe Aufgabe ist eine synergetische Anwendung verschiedener kom-
munaler Instrumente notwendig. Das Kerngebiet bietet dafiir insgesamt die besten
Voraussetzungen. Mittels einer Feinsteuerung durch die Bauleitplanung (bspw. liber
§ 1 (9) BauNVO in Verbindung mit § 1 (5) BauNVO) und im Zusammenwirken mit den
Mindestabstandsregelungen nach LGliG Baden-Wiirttemberg konnen Haufungen von
Spielhallen oder Wettbiiros zukiinftig verhindert (z.B. Mindestabstande zwischen
Nutzungen) und bestehende Haufungen langfristig abgebaut werden. Diese Mafnah-
men bediirfen teilweise einer ausfiihrlichen stadtebaulichen Begriindung, sodass ei-
ne stddtebaulich-funktionale Analyse im Vorfeld notwendig ist. Den so geschiitzten
strukturell schwdcheren und teilweise bereits belasteten Innenstadtrandlagen ste-
hen die stdrkeren la-Innenstadtlagen zur Seite, die auf Grund des ohnehin hohen

Bodenpreisniveaus gegen Verdringungswirkungen resistenter sind®.

Fiir die Entwicklung der Innenstddte und Aufwertung der Haupteinkaufsbereiche
scheinen jedoch auch einzelne Spielhallen eine abtrdgliche Wirkung zu haben und
stehen vor allem Konzepten zur Innenstadtentwicklung zundchst entgegen. Grund-
satzlich gilt jedoch die These, dass nicht etwa die Existenz der Nutzung von Bedeu-

tung ist, sondern lediglich ihre Prdsenz im 6ffentlichen Raum die abtrdgliche Wir-

> \gl. Schramer 1988, S15ff.
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kung entfaltet. Durch eine entsprechend ausgerichtete Gestaltungs- und Sondernut-
zungssatzung kdnnen die brancheniiblichen Gestaltungsdefizite behoben oder zu-
mindest deutlich minimiert werden. In Kombination mit einer vertikalen Nutzungs-
gliederung und z.B. Festsetzung von Mindestabstdnden zu anderen Spielhallen und
schiitzenswerten Nutzungen mit den Mitteln der Bauleitplanung, kann sich so eine
Spielhalle in eine Hauptgeschaftslage einfiigen. Somit wird das Stadt- und Strafien-
bild nicht beeintrdchtigt und eine stadtebauliche und gestalterische Integration er-

reicht.

Eine Steuerung der Spielhallen und Vergniigungsstdtten in Kerngebieten oder Misch-
gebieten setzt jedoch eine bestehende und vor allem resistente Kerngebietsstruktur
der Innenstddte voraus, um die beschriebenen Instrumente der Feinsteuerung an-

wenden 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 Ortlichen Begebenheiten anzupassen ist.
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3. FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE

In Remseck am Neckar wurden im August 2021 auf der Basis einer intensiven Bege-
hung die Qualitdt und rdumliche Verteilung der vorhandenen Vergniigungsstatten in
der Gesamtstadt erfasst. Das Untersuchungsgebiet umfasste dabei alle Gebiete i.S.
von § 1 (2) BauNVO, in denen je nach Gebietstypik formal Baurecht fiir eine Vergnii-

gungsstdttennutzung besteht.

3.1 RAUMLICHE VERTEILUNG DER VERGNUGUNGSSTATTEN IN DER GESAMTSTADT

Zum Zeitpunkt der Erhebung im August 2021 wurden insgesamt zwei Spielhallen-

standorte identifiziert.

Karte 1: Vergniigungsstdatten in Remseck am Neckar

Vergniigungsstatten
A (Einfach-) Spielhalle
@ Fest-/ Feierhalle

Schiitzenswerte Einrichtungen
© weiterfilhrende Schule

@ Betreutes Wohnen von Kindern und
Jugendlichen

@ Kinder- und Jugendzentrum

Abgrenzungen

2021

0 500 1.000 Meter
A
Bearbeitungsstand Dezember 2021

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage: Stadt Remseck am Neckar, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA.

Derzeit liegt die Besetzung von Remseck am Neckar bei 13.254 Einwohnern je Spiel-
halle. Der bundesdeutsche Durchschnittswert liegt bei 4.880 Einwohnern je Spiel-

halle. Dies zeigt eine deutlich unterdurchschnittliche Besetzung von Remseck am
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Neckar und ldsst erwarten, dass sich zukiinftig verstarktes Investitionsinteresse ar-

tikuliert.

Zwar bestehen aktuell keine Bauvoranfragen fiir Spielhallen in Remseck am Neckar,
und auch die im Gutachten von 2012 genannten Anfragen sind bisher nicht realisiert
worden. Dies ist vermutlich auf die zwischenzeitlich erfolgte Konkretisierung der
rechtlichen Grundlagen zuriickzufiihren®. Es ist jedoch - vor allem angesichts der
aktuell geringen Besetzung in Remseck am Neckar - nicht auszuschliefen, dass in Zu-

kunit erneut eine Nachirage nach zusdtzlichen Standorten entsteht.

Zusdtzlich zu den Spielhallen befinden sich in Remseck am Neckar derzeit zwei Ver-
anstaltungshallen / Eventlokale. Weitere Vergniigungsstdtten existieren derzeit
nicht, insbesondere existieren derzeit keine Wettbliros in Remseck am Neckar. Es
besteht lediglich eine Wettannahmestelle im Stadtteil Aldingen, die aber rechtlich

nicht als Vergniigungsstdtte einzustufen ist.

Die bestehenden Vergniigungsstdtten befinden sich mehrheitlich in Gewerbegebie-
ten, lediglich eine Spielhalle hat ihren Standort im Bereich der Neuen Mitte

(Remstalstrafiel.

3.2 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE DER BESTEHENDEN VERGNUGUNGS-
STATTEN IN DEN ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHEN

3.2.1 Untersuchungs- und Bewertungskriterien fiir Vergniigungsstatten im
zentralen Versorgungsbereich

Als Untersuchungskriterien zur Analyse der Konfliktpotenziale und moglicher Aus-

wirkungen sind folgende Aspekte zu beurteilen:

e die Lage der Vergniigungsstdtten (z.B. Hauptgeschdftslage/Randlage/Neben-
strafe/Stadteingang etc.),

e die rdumliche Verteilung méglicher Vergniigungsstdtten im Bestand (evtl. Konzent-

rationen),

> In jlingster Zeit diirften sich auch die Restriktionen im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie
dampfend auf Investitionsabsichten ausgewirkt haben.
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e das ndhere Umfeld (Art und Mafl der baulichen Nutzungen, Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot, Angebotsvielfalt/-qualitat etc.),
o ihre Wirkung auf den AufRenraum und stdadtebauliche Prdsenz, wobei die vielfalti-

gen und differenzierten Stérpotenziale zu beachten sind.

Zu einer Negativbewertung eines Standorts fiihrt die allgemeine negative Wir-

kung der Einrichtung auf den Auflenraum.

Dies bezieht sich u.a. auf die Gestaltung der Einrichtung, die sich schlimmstenfalls
durch auffdllige, sich nicht einfiigende Auflenwerbung (grelle/ aggressive Lichtwer-
beanlagen, Neonlicht, Blinklicht etc.) sowie eine geschlossen wirkende Erdgeschoss-
zone (verklebte, verdunkelte Schaufenster oft in Kombination mit aggressiver Wer-
bung) auszeichnet. So kann eine verklebte Schaufensterfront (vgl. Foto 1/Foto 2) da-
zu fiihren, dass der funktionale Bruch, z.B. hervorgehoben durch eine Spielhalle in
einer durchgehenden Ladenzeile, durch diese negative Gestaltung deutlich verstarkt

wird.

Weiterhin fdllt die Umfeldssituation negativ ins Gewicht, wenn es sich um eine Hdu-
fung von Spielhallen, Wettbiiros und anderen Vergniigungsstdatten handelt und sich
gleichzeitig die Nutzung in einer stddtebaulich/gestalterisch vernachldssigten
raumlichen 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
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Eine Positivbewertung eines Standorts 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. Aufierdem haben diese Be-
triebe entweder eine offene Wirkung (keine verklebten Schaufenster) oder die Nut-
zung befindet sich im Ober-, Untergeschoss oder in zuriickliegenden Raumen (vgl.
Foto 3/Foto 4).

Foto 3: positives Beispiel, andere Stad Foto 4: positives Beispiel, andere Stadt
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Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Im Grundsatz gilt, dass nicht die Existenz einer Spielhalle, sondern vorrangig ihre
Prdsenz im 6ffentlichen Raum entscheidend fiir den stddtebaulich-gestalterischen
Integrationsgrad ist. Da Spielhallen sich auf Grund ihrer Nutzungseigenschaften
(begrenztes Klientel, fehlende gesellschaftliche Akzeptanz) nur sehr schlecht im
stddtebaulich-funktionalen Sinn integrieren lassen, kann sich das Einfiigen in das
Umield insbesondere durch die Minimierung der Sichtbarkeit bzw. Wahrnehmbarkeit
einstellen. Wichtig ist zudem, dass sich die Nutzung in einer positiven/stabilen Um-
feldsituation befindet (u.a. keine Hdufungen von Spielhallen, Wettbiiros oder an-
deren Vergniigungsstdtten, vielfdltiges Angebot an Einzelhandels- und Dienstleis-

tungsnutzungen).
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3.2.2 Raumliche Verteilung der Vergniigungsstdtten in den zentralen Berei-
chen von Remseck am Neckar

Die Stadt Remseck am Neckar ist ein Zusammenschluss mehrerer vormals selbststdn-
diger Gemeinden. Es gibt mehrere zentrale Versorgungsbereiche in den Stadtteilen.
Die wichtigsten dieser zentralen Bereiche sind der Stadtteilkern von Aldingen und
der zentrale Bereich im Stadtteil Pattonville. Daneben bestehen kleinere Grundver-

sorgungsbereiche in den Stadtteilen Hochberg, Hochdorf und Neckarrems.

Karte 2: Zentrale Bereiche in Remseck am Neckar

Abgrenzungen

2021

0 500 1.000 Meter N
A

Bearbeitungsstand lanuar 2022

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage: Stadt Remseck am Neckar, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA.

Ein potenzieller zentraler Bereich stellt die Neue Mitte dar. Die Neue Mitte entsteht
direkt am Zusammenfluss von der Rems in den Neckar als zentraler Punkt der Stadt
Remseck am Neckar. Mit der Fertigstellung der Neuen Mitte Teil I, mit KUBUS, Stadt-
halle, Rathaus und Marktplatz wurde der erste Schritt hin zu einem Zentrum in
Remsecks geografischer Mitte gemacht. Auf dem Marktplatz findet regelmdfiig ein

Wochenmarkt statt.
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Kiinftig soll hier eine lebbare, lebendige und merkantile Stadtmitte mit hoher Auf-

enthaltsqualitdt und zahlreichen kulturellen Angeboten entstehen.

In den bestehenden zentralen Bereichen befinden sich derzeit keine Vergniigungs-
statten, sondern nur eine Wettannahmestelle. Innerhalb des Bereichs der Neuen Mit-

te befindet sich aktuell eine Einzelspielhalle.

3.3 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE DER ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHE

Das derzeit in Fortschreibung befindliche Einzelhandelskonzept®® fiir die Stadt
Remseck am Neckar identifiziert derzeit zwei zentrale Versorgungsbereiche, die ih-
re Funktion allerdings nur teilweise erfiillen kénnen. Zudem befindet sich ein wei-

terer zentraler Versorgungsbereich (Neue Mitte) in der Entwicklung.

An erster Stelle ist hier der zentrale Bereich Aldingen zu nennen, der den Ortskern
des ehemaligen selbstdandigen Stadtteils Aldingen umfasst. In diesem Bereich sind
nur wenige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt; Sortimente des mittel- bis langfris-
tigen Bedarfsbereiches sind nicht vorhanden. ledoch hat der zentrale Bereich Al-
dingen mit einem Supermarkt und mehreren Fachgeschdften sowie ergdnzenden
Dienstleistungs- und gastronomischen Angeboten eine ausreichende Grundausstat-

tung.

Die Aufenthaltsqualitat im Ortskern Aldingen ist aus stddtebaulicher Sicht aufgrund
der schmalen Gehwege, der bestehenden Platzgestaltung und der Mdblierung ein-
geschrankt. Wesentlich fiir den Funktionserhalt des Bereichs ist die Sicherung des
bestehenden Supermarkts sowie moglichst die Erganzung durch weitere Geschafte.

Insgesamt bedarf dieser Bereich einer Stdrkung.

Vergniigungsstdtten finden sich in Aldingen derzeit nicht. Jedoch befindet sich im
Ortskern von Aldingen eine Wettannahmestelle, die hier der Vollstdndigkeit halber

dokumentiert ist.

*6 Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt
Remseck am Neckar, in Bearbeitung
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Wettannahmestelle X-Tip, Cannstatter Straﬁe 2(Foto Queuen elgene Begehung Juli 202U
Art der Wettannahmestelle 1
Vergniigungsstdtte (keine Vergniigungs-
stdtte)

Lage: Zentraler Bereich Al-
dingen

Umgebungsnutzung: | Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleistun-
gen, Wohnen in 0G

Stérpotenzial: Gering

Optik/ Gestaltung: Relativ gute Integra-
tion, zuriickhaltende
Werbung, aber auffdl-
liges Abkleben von
Schaufenstern

Planungsrecht:

Sonstiges: /

An zweiter Stelle ist der zentrale Bereich im Stadtteil Pattonville zu nennen. Mit
einem Lebensmitteldiscounter, ergdnzendem Nahversorgungsangebot mit Lebensmit-
telhandwerk, Lebensmittel-Fachgeschdft, Apotheke, einzelnen Fachgeschdften, einem
erganzenden Dienstleistungsangebot (u.a. Blirgerzentrum, Bibliothek, Friseur, Ban-
ken, Arzte), einer Gastronomie mit attraktiven AuBenbereichen sowie einem Wo-
chenmarkt als Anziehungspunkt mit Treffpunktfunktion weist er zwar eine relativ
komplette Ausstattung auf, ist aber quantitativ mit nur wenigen Betrieben knapp

ausgestattet.
Stddtebaulich wird dem Bereich eine gute Aufenthaltsqualitdt, gekennzeichnet durch

einen hochwertig und attraktiv gestalteten 6ffentlichen Raum, Begriinung und einem

gestalteter Platzbereich, zugeordnet.
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Ahnlich wie Aldingen weist auch dieser Bereich einen Bedarf nach funktionaler

Starkung - hier jedoch durch eine quantitative Ergdnzung des Angebotes - auf.

Die begrenzte funktionale Qualitdt der Bereiche ist nicht zuletzt dadurch bedingt,
dass sich ein Grofiteil des Einzelhandelsangebots (ca. 75% der Flache) in Remseck
am Neckar in zwei gewerblichen Standorten (Schlossgartenwiesen und Neckartal-
strafle) befindet und dadurch in erheblichem Mafle Potenzial zur Entwicklung und

Starkung der zentralen Bereiche am falschen Ort gebunden ist.

Mit dem Bereich der Neuen Mitte soll dieser dezentralen Entwicklung entgegenge-
steuert werden. Bisher sind diesem Bereich bereits die Stadtverwaltung, ein Arzte-
haus sowie einzelne Dienstleistungsbetriebe (Bank, Gastronomie) angesiedelt. Zu-
dem findet in der Neuen Mitte der Wochenmarkt statt. Die weitere Entwicklung die-
ses zentralen Versorgungsbereichs soll im ndchsten Schritt auf dem Gelande des
westlich angrenzenden Betonwerks - dessen Produktion zur Aufgabe ansteht - erfol-
gen, und dann im 3. Schritt nérdlich daran anschlieflend auf der anderen Seite des
Neckars. Im Bereich der neuen Mitte befindet sich derzeit im Bestand eine Spielhal-

le.
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Spielhalle Remstalstrafle 54 (Foto Quellen: eigene Begehung Juli 2021)

Art der Einfachspielhalle

Vergniigungsstdtte

Lage: Zentraler Bereich Neue
Mitte

Umgebungsnutzung: | Offentliche Verwal-
tung, Dienstleistungen,
Gastronomie, Gewerbe
und Wohnen

Storpotenzial: Derzeit keine sté-
rungsempfindlichen
Nutzungen in der Um-
gebung

Optik/ Gestaltung: Zuriickhaltender Aui-
tritt, wenig Werbung,
unauffdllig wg. Unter-
bringung im Unterge-
schoss

Planungsrecht:

Sonstiges: Beeintrdchtigung kom-
munaler Entwicklungs-
absichten zur Neuen
Mitte moglich

Zusammenfassende Bewertung der Situation in den zentralen Bereichen
Die bestehenden zentralen Bereiche in Remseck am Neckar in den Stadtteilen Aldin-

gen und Pattonville sind - u.a. wegen der grofRen Bedeutung dezentraler Einzelhan-
delsstandorte - unzureichend entwickelt und kénnen ihre Funktion nicht voll erfil-
len. Eine funktionale Stdrkung und - umgekehrt - der Schutz der Bereiche vor weite-
ren Beeintrdchtigungen sind daher fiir die zukiinftige Entwicklung von grofler Be-
deutung. Dies gilt auch fiir den in der Entwicklung befindlichen zentralen Ver-

sorgungsbereich Neue Mitte.

3.4 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DEN GEWERBE- UND MISCHGEBIETEN
VON REMSECK AM NECKAR

Im gewerblich geprdgten Mischgebiet sind nicht kerngebietstypische Vergniigungs-
statten nach § 6 (1) Nr. 8 BauNVO allgemein zuldssig. In Gewerbegebieten sind (auch

kerngebietstypische) Vergniigungsstdatten nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO als Ausnahme
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dann grundsdtzlich zuldssig, wenn - zu benennende - stddtebauliche Griinde dem
nicht entgegenstehen. Im Hinblick auf die rdaumliche Steuerung von Vergniigungs-
statten bzw. mogliche Ausschlisse, sind hierbei die Nutzungsstrukturen der gewerb-
lich geprdgten Bereiche und des ndheren Umfelds zu beschreiben und vergniigungs-

stattenbezogene Nutzungsvertrdglichkeiten abzuleiten.

In Remseck am Neckar liegen die gewerblichen Baufldchen liber das Stadtgebiet ver-
teilt. Die flachenmdfig grofiten Standorte befinden sich am Rand des Stadtsteils
Neckargroningen, am Rande des Stadtteils Hochberg und in Aldingen auf der ande-
ren Neckarseite gegeniiber dem eigentlichen Ortskern. Daneben finden sich ver-

schiedene kleinere Standorte in den einzelnen Stadtteilen.

Die einzelnen Standorte sind unterschiedlich strukturiert und auch von unter-
schiedlicher stadtebaulicher Qualitat. Im Folgenden werden die entsprechenden Be-

reiche detailliert dargestellt.

3.4.1 Gewerbestandort Neckargroningen - GE Rainwiesen

Der Gewerbestandort Rainwiesen mit einer Gréfie von knapp 22 ha befindet sich

westlich des Stadtteils Hochberg unmittelbar am Neckar.

Der nordliche Teil des Standorts zwischen der Strafe Rainwiesen und dem Neckar
wird durch wenige grofle Betriebe des produzierenden Gewerbes (Bauunternehmen,
Recycling) dominiert. Diese verursachen entlang der Strafe Rainwiesen - insbe-
sondere in deren 0Ostlichen Bereich - einen spilirbaren Schwerlastverkehr. Die Ge-

staltung der Gebdude ist den Nutzungen entsprechend einfach und zweckmafiig.

Der librige Bereich des Standorts wird von einer heterogenen Nutzung aus Hand-
werksbetrieben, Produzierendem Gewerbe, Grofhandel und kleineren Dienstleis-
tungsbetrieben genutzt. Daneben befinden sich auch einzelne Einzelhandels- und
Gastronomiebetriebe am Standort. Der Bereich am Gebietseingang an der L 1100

entwickelt sich derzeit zu einem Standort fiir Dienstleistungsnutzungen.
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Karte 3: Nutzungsstruktur Gewerbestandort Rainwiesen

Baufldchen nach Flachennutzungsplan
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Quelle: Eigene Erhebung im August 2021; Kartengrundlage: Stadt Remseck am Neckar, © OpenStreetMap
und Mitwirkende, CC-BY-SA.

Der sidwestliche Teilbereich weist kleine(re) Grundstiicksgrdoflen und heterogene
Nutzungsstrukturen auf. Geprdgt wird der Teilbereich durch Betriebe des produzie-
renden Gewerbes sowie durch Handwerksbetriebe. Dariiber hinaus sind noch einige
publikumsorientierte Einzelhandelsbetriebe (u.a. Bettwarenfachmarkt, Gartenfach-
markt, Geschaft fiir Boote und Zubehdr) sowie - entlang der Strafie Steinb6fer kon-

zentriert - Wohnnutzungen (s.0.) zu verzeichnen.

Da es sich teilweise um neue(re) Betriebe handelt, weist dieser Teilbereich vor al-
lem im Norden eine vergleichsweise attraktive Gestaltung der Gebdude und des pri-

vaten Raums auf.

3.4.2 Gewerbestandort Aldingen — Am Neckar

Der Gewerbestandort Am Neckar in Aldingen mit einer Grofe von rd. 19 ha befindet
sich unmittelbar 6stlich des Neckars bzw. des Hofener Wegs und erstreckt sich beid-

seitig entlang des Bernhardslaicher Wegs bzw. der Max-Eyth-Strafle. Die Anbindung
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an das (iiberlregionale Verkehrsnetz ist nach Norden iiber die Briickenstrafie gege-
ben, die in die Landesstrafie L1197 (Fellbacher Strafie) miindet.

Karte 4: Nutzungsstruktur Gewerbestandort Am Neckar

Baufldchen nach Flachennutzungsplan
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Quelle: Eigene Erhebung im August 2021; Kartengrundlage: Stadt Remseck am Neckar, , © OpenStreet-
Map und Mitwirkende, CC-BY-SA.

Das Gewerbegebiet Aldingen ist deutlich abgesetzt vom westlich des Neckars liegen-
den Wohnsiedlungsbereiches des Stadtteils Aldingen. Die unmittelbare Nachbar-
schaft des Gewerbegebiets wird durch (nicht stérungsempfindliche) Landwirt-

schaftsflachen gebildet.

Das Gebiet weist eine heterogene Nutzungsstruktur auf. Dominierend ist das Produ-
zierende Gewerbe. Daneben existieren jeweils mehrere Handwerks- sowie Kifz-
Betriebe und Dienstleistungsunternehmen. Zudem ist das Gebiet mit einzelnen

Wohnnutzungen durchsetzt.

Auffdllig ist ein relativ hoher Anteil mindergenutzter sowie brachliegender Fldchen

bzw. Freifldchen; hierzu sind auch mehrere der o.g. Kfz-Betriebe zu zdhlen, die oft-
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mals - zu den Erschlieflungsstrafen des Gebiets orientiert - nur Teilflachen von
Grundstiicken belegen. Eine Erweiterung des Gebiets ist im norddstlichen Teil vor-

gesehen.

Die stadtebauliche Qualitat im bestehenden Gebiet ist durchschnittlich. Das Gebiet
weist deutliche Anzeichen fiir eine ungeordnete Umformung und Entwicklung mit
Tendenzen eines Trading-Down-Prozesses auf, der sich derzeit in Leerstdanden und
teilweise ungeordneten Zwischennutzungen ausdriickt. Festzustellen sind auch teil-
weise ungiinstige, z.B. schmale und tiefe Grundstiickszuschnitte sowie ein hoher Sa-

nierungsbedarf.

Im Gebiet befindet sich derzeit eine Vergniigungsstatte.

Veranstaltungshalle (Diskothek) Kral Diigiin Salonu, Kingelbrunnenweg &
(Foto Quellen: eigene Begehung Juli 2021)

Art der Eventhalle
Vergniigungsstdtte
Lage: Gewerbegebiet

Umgebungsnutzung: | Kfz-Gewerbe, Hand-
werk, Produzierendes
Gewerbe

Stérpotenzial: Keine stdrungsemp-
findlichen Nutzungen
in der Umgebung

Optik/ Gestaltung: | AuRere Gestaltung e-
her durchschnittlich
und unauffallig

Planungsrecht:

Sonstiges: /
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3.4.3 Gewerbestandort Hochberg — GE Schlossgartenwiesen

Der Gewerbestandort Schlossgartenwiesen mit einer Gréfe von rd. 10 ha befindet
sich am westlichen Ortseingang des Stadtteils Hochberg. Der Standort wird liber die
Strafle Neckaraue erschlossen und erstreckt sich beidseitig dieser; dabei erreichen
die Flurstiicke bis zu 175 Meter Tiefe. Die Anbindung an das (liber-)regionale Ver-
kehrsnetz ist mittels der den Bereich tangierenden LandesstrafRe L1100 gegeben. Die
Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Hochberg befinden sich zwar in geringer Ent-
fernung zum Standort Schlossgartenwiesen und sind auch iiber die Heilbronner
Strafle an diesen angebunden, rdaumlich und topographisch sind sie jedoch deutlich

abgesetzt.

Der Standort Schlossgartenwiesen gliedert sich in zwei funktional deutlich unter-

schiedliche Teilbereiche:

e Der nérdliche Teilbereich weist mehrere gréofRere/ groRfldchige Einzelhandelsbe-
triebe (Supermarkt, Lebensmitteldiscounter, Bekleidungsfachmarkt, Schuhfach-
markt), verschiedene gastronomische Einrichtungen, eine Tankstelle sowie meh-
rere Dienstleistungs- und Freizeitnutzungen auf. Bezogen auf die Verkaufsfldche
handelt es sich um die grofite Einzelhandelskonzentration innerhalb der Stadt
Remseck am Neckar.

e Der siidliche Teilbereich wird durch gewerbegebietstypische Nutzungen mit ge-
ringer Publikumsorientierung geprdgt. Dabei dominieren in hohem Mafie Betriebe
des produzierenden Gewerbes. Zudem sind einige hochwertige Dienstleistungsun-
ternehmen zu verzeichnen. Die Nutzungen weisen sowohl kleinere als auch grofie

Strukturen auf.
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Karte 5: Nutzungsstruktur Gewerbestandort Schlossgartenwiesen
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Stddtebaulich ist der nordliche Teilbereich durch die groflen Parkflachen der Ein-
zelhandelsnutzungen geprdgt. Die Betriebsgebdude selbst sind von durch-
schnittlicher Qualitdt. Im siidlichen Teilbereich stellt sich der Standort aus stadte-
baulicher Sicht besser dar, auch hier besteht jedoch Potenziale fiir eine qualitdts-

vollere Gestaltung.

Im nordlichen Teilbereich befinden sich mit einer Spielhalle und einem Eventlokal
zwei Vergniigungsstdtten. Ein friiher in baulicher Einheit mit der Spielhalle befind-
liches Wettbiiro ist nicht mehr existent, eine geplante Spielhalle ist nicht realisiert

worden.
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Spielhalle Neckaraue 5 (Foto Quellen: eigene Begehung Juli 2021)

Art der Einfachspielhalle
Vergniigungsstitte i
Lage: Gewerbegebiet
Umgebungsnutzung: | Produzierendes Ge-
werbe, Dienstleistun-
gen, Einzelhandel,
Gastronomie, Freizeit-
nutzungen, Handwerk,
Kfz-Gewerbe
Storpotenzial: Keine stérungsemp-

findlichen Nutzungen
in der Umgebung

Optik/ Gestaltung:

Akzeptable bauliche
Qualitat, eher unauf-
fallige Werbung

Planungsrecht:

Sonstiges:

/

Hochberg Event Location, Neckaraue 3 (Foto Quellen: eigene Begehung Juli 2021)

Art der Eventlokal
Vergniigungsstdtte
Lage: Gewerbegebiet
Umgebungsnutzung: | Einzelhandel, Dienst-
leistungen, Kfz-Ge-
werbe
Storpotenzial: Keine stérungsemp- .

findlichen Nutzungen
in der Umgebung

Optik/ Gestaltung:

Gute bauliche Qualitat,
von Aufen eher un-
auffdllig gestaltet

Planungsrecht:

Sonstiges:
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3.4.4 Gewerbestandort Aldingen — GE Neckarstrafle

Der Gewerbestandort NeckarstrafBe mit einer Grofle von etwa 5,6 ha befindet sich
im Stadtteil Aldingen siidlich der Einmiindung der Neckarstrafie in die Landesstrafie
L1100. Es erstreckt sich nach Stidwesten zwischen diesen beiden Strafen und reicht
bis zur Briickenstrafe. Die o.g. Landesstrafie L1100 gewdhrleistet die Anbindung des
Gebiets an das (iiber-)regionale Verkehrsnetz. Weiterhin ist der Standort mittels
der benachbarten Haltestelle Briickenstrafle an das Stadtbahnnetz der SSB ange-

schlossen.

Das Gebiet markiert den ndérdlichen Eingangsbereich in den Stadtteil Aldingen.

Karte 6: Nutzungsstruktur Gewerbestandort Neckarstrafle

Baufldchen nach Fléachennutzungsplan
[ gewerbliche Bauflache
| : gewerbliche Bauflache (Planung)

Nutzungen

Produzierendes Gewerbe & Baugewerbe
I produzierendes Gewerbe

B8 Ent-/ Versorgung/ Recycling

Y4 i1l Baugewerbe

Handwerk
] Handwerk

Logistik/ Verkehr & GroBhandel
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i Biiro
Offentliche/ soziale Einrichtung
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Gastronomie/ Hotellerie & Freizeit
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Quelle: Eigene Erhebung im August 2021; Kartengrundlage: Stadt Remseck am Neckar, , © OpenStreet-
Map und Mitwirkende, CC-BY-SA.

Das Gewerbegebiet wird von publikumsorientierten Betrieben dominiert. Pragend
sind mehrere Lebensmittelbetriebe (ein Supermarkt, zwei Discounter, ein Getrdnke-
markt) sowie eine Tankstelle und eine Waschanlage). Mit den Technischen Diensten

der Stadt Remseck am Neckar (Bauhof), dem Haus der Feuerwehr und einer Zweig-
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stelle der Polizeidirektion befinden sich mehrere 6ffentliche Einrichtungen im Ge-
biet. Gewerbegebietstypische Nutzungen - Produzierendes Gewerbe, Handwerk -

sind hingegen nur deutlich nachgeordnet zu verzeichnen.

Storungsempfindliche Wohnnutzungen sind innerhalb des Gebiets nur vereinzelt an-
gesiedelt, befinden sich jedoch auf der gegeniiberliegenden Straflenseite der

Neckarstrafie (etwa ab Hohe der Technischen Dienste.

Raumliches Entwicklungspotenzial besteht nicht. Vergniigungsstdtten befinden sich

nicht am Standort.

3.4.5 Gewerbestandort Hochberg — GE Kurze Rot

Der Gewerbestandort Kurze Rot mit einer Gréfe von 2 ha liegt im Nordosten des
Stadtteils Hochberg und erstreckt sich beidseitig der Brunnenstrafe - in deren &st-

lichen Teilbereich - und parallel dazu nérdlich des Rotwegs.

Der traditionelle Standort weist eine vergleichsweise kleinteilige, heterogene Nut-
zungsstruktur auf. Neben Produzierendem Gewerbe und Handwerk befinden sich ein
Betrieb des Kfz-Gewerbes und mehrere Dienstleistungsbetriebe im Gebiet. Dariiber
hinaus findet sich Wohnnutzung im Gebiet. Stérungsempfindliche Wohnnutzungen

schliefden zudem westlich und siidlich an das Gebiet an.
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Karte 7: Nutzungsstruktur Gewerbestandort Kurze Rot

Baufldchen nach Fldchennutzungsplan
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Quelle: Eigene Erhebung im August 2021; Kartengrundlage: Stadt Remseck am Neckar, , © OpenStreet-
Map und Mitwirkende, CC-BY-SA.

Stddtebaulich betrachtet ist das Gebiet von durchschnittlicher Qualitdt.

3.4.6 Gewerbestandort Hochdorf - GE Metzgerwiesen

Der Gewerbestandort Metzgerwiesen befindet sich im Nordwesten des Stadtteils
Hochdorf und erstreckt sich unmittelbar ndrdlich der am Lerchenweg liegenden
Wohnbebauung 6stlich bzw. siidlich der Strafle Metzgerwiesen. Nach Osten schlieflen
Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Hochdorf, nach Westen Wohnsiedlungsberei-

che von Poppenweiler an.

Das Gewerbegebiet beschrdnkt sich auf einen produzierenden Betrieb mit ange-
schlossenem (Mdbel-)Einzelhandel. Zudem sind nicht nur siidlich angrenzend (s.0.),
sondern auch innerhalb des Gebiets stérungsempfindliche Wohnnutzungen zu ver-
zeichnen. Die gewerbliche Nutzung ist auf den bestehenden Betrieb beschrdnkt, eine
weitere gewerbliche Entwicklung ist aufgrund der angrenzenden Wohnnutzung nicht
moglich.
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Karte 8:
L\

Nutzungsstruktur Gewerbestandort Metzgerwiesen

I

Baufldchen nach Fldchennutzungsplan
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Quelle: Eigene Erhebung im August 2021; Kartengrundlage: Stadt Remseck am Neckar, , © OpenStreet-
Map und Mitwirkende, CC-BY-SA.

3.4.7 Gewerbestandort Aldingen — GE Grofle Wiesen

Der Gewerbestandort Grofie Wiesen befindet sich zwischen dem Neckar und der Lan-

desstrafe L1100 unmittelbar siidlich des Wohnsiedlungskfrpers des Stadtteils Al-

dingen. Das ndrdliche Ende des Standorts, das Stadtbahn-Depot mit P&R-Anlage

(s.u.), gestaltet somit den siidlichen Eingang in den Stadtteil Aldingen.

Der Bereich wird durch zwei Sondernutzungen, dem Stadtbahn-Depot mit weitldufi-

ger P&R-Anlage und Stadtbahnhaltestelle im Norden und dem Hauptkldrwerk Stutt-

gart-Miihlhausen im Siiden, flankiert. Zwischen diesen beiden Nutzungen befindet

sich ein grofler Baumarkt. Gewerbegebietstypische Nutzungen sind nur in Form ei-

nes Bauunternehmens in riickwdrtiger Lage in der Strafte Am Holzbach zu verzeich-

nen.
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Karte 9: Nutzungsstruktur Gewerbestandort GrofBe Wiesen

Baufldchen nach Fldchennutzungsplan
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Quelle: Eigene Erhebung im August 2021; Kartengrundlage: Stadt Remseck am Neckar, , © OpenStreet-
Map und Mitwirkende, CC-BY-SA.

Stérungsempfindliche (Wohn-)Nutzungen befinden sich nur nérdlich des Standorts
jenseits der L1100. Dabei handelt es sich um das siidliche Ende des Wohnsiedlungs-

kdrpers von Aldingen.

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

Die gewerblichen Standorte in Remseck am Neckar sind sehr heterogen geprdgt. Ne-
ben zwei gréfieren, fast ausschliefilich industriell-gewerblich genutzten Standorten
(Rainwiesen, Am Neckar) finden sich zwei stark vom Einzelhandel geprdgte Standor-
te (Schlossgartenwiesen, Neckarstrafle) und mehrere kleine, nur von wenigen Be-
trieben genutzte und von Wohnnutzung umgebene Standorte (Kurze Rot, Metzgerwie-

sen, Grofie Wiesen).

Wdhrend die letztgenannten Standorte aufgrund ihrer Gr6f8e und der angrenzenden

Wohnnutzung keine Entwicklungsmoglichkeiten bieten und auch die Standorte Rain-
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wiesen und NeckarstraBe als voll belegt gelten, bieten die Standorte Rainwiesen
und (zukiinftig) Am Neckar noch in begrenztem Mafle rdumliches Entwicklungspoten-
zial. Damit sind diese Standorte wichtig fiir die zukiinftige gewerbliche Entwicklung

in Remseck am Neckar.

Dabei ist der Standort Am Neckar dlteren Datums und aufgrund von Nachnutzungen,
Leerstanden und einer generell geringen stadtebaulichen Qualitat dringend moder-
nisierungsbediirftig. Er kann seine Funktion als reprdsentativer Gewerbestandort
gegenwdrtig nicht ausreichend erfiillen. Zumindest hier 1dsst sich ein Ausschluss
von Vergniigungsstdtten aus funktionalen oder stddtebaulichen Griinden nicht recht-

fertigen.

Zukiinftige An- oder Umsiedlungen von Vergniigungsstdtten sollten unter Beachtung

der folgenden mafigeblichen Kriterien erfolgen:

Beachtung der aufgezeigten besonderen stadtebaulichen Griinde,

standortbezogene wirtschaftspolitische Zielsetzungen fiir gewerblich geprdgte

Bereiche,

Wahrung der sozialen Kontrolle,

Beachtung der stérungsireien Betriebsabldufe.

Mittels einer Feinsteuerung durch die Bauleitplanung (bspw. iiber § 1 (9) BauNVO in

Verbindung mit § 1 (5) BauNVO) kann in diesen Gewerbegebieten insbesondere ver-

hindert werden, dass

e Hdufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstdtten entstehen,

e das Bodenpreisgefiige (weiter) verzerrt wird und traditionelle Industrie- und
Handwerksbetriebe verdrdngt werden,

e Konflikte mit "seridsen” Nutzungen (z.B. Wohnen, dffentlichen Einrichtungen) ent-
stehen,

und erreicht werden, dass die erforderliche Unterordnung der Nutzungsart gesi-

chert wird.
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4. EMPFEHLUNGEN F_'L_]R EINE RAUMLICHE STEUERUNG VON
VERGNUGUNGSSTATTEN

Der Ausschluss von Vergniigungsstdatten in Gebieten, in denen sie allgemein oder
ausnahmsweise zuldssig sind, darf nur auf Grund von stadtebaulichen Argumenten
erfolgen, d.h. es muss durch die Existenz oder Ansiedlung von Vergniigungsstatten
eine Beeintrdchtigung der stdadtebaulichen Situation gegeben sein bzw. im Falle ei-

ner geplanten Ansiedlung erwartet werden.

Flir zentrale Versorgungsbereiche und fiir andere stddtische Bereiche, insbesondere
Gewerbegebiete, sind dabei jeweils spezielle Kriterien heranzuziehen, um die Be-
eintrachtigung der stadtebaulichen Situation zu priifen. Die Kriterien selbst sind
einzelfalliibergreifend angelegt und werden hinsichtlich ihrer Auspragung am kon-
kreten Fall {iberpriift. Neben den standortspezifischen Gegebenheiten sind dabei
auch stadtentwicklungspolitische Zielsetzungen, z.B. spezifische Entwicklungsziele

fiir bestimmte stddtische Bereiche, von Bedeutung.

Neben dem allgemeinen Ausschluss von Vergniigungsstdtten ist es auch mdglich, fir
ausgewdhlte Teilbereiche eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten
oder einzelnen Unterarten vorzusehen oder einzelne Unterarten von Vergniigungs-
statten vollstandig auszuschlieften oder explizit zuzulassen. Erganzend besteht die
Mdéglichkeit der vertikalen Steuerung innerhalb der Zuldssigkeitsbereiche. Grund-
satzlich sind hierbei mdgliche Beeintrdchtigungen der konkreten stddtebaulichen
Situation auszuschliefen. Entsprechende Griinde fiir einen solchen selektiven Aus-

schluss kdnnen z.B. sein:

e Mangelnde Einfiigung in das stddtebauliche Erscheinungsbild;

e Storungen von - vorhandenen oder benachbarten — Wohnnutzungen oder anderen
schiitzenswerten Einrichtungen;

e Beeintrdchtigung zukinftiger Entwicklungsmdglichkeiten;

e Konzentration bzw. Hdufung von Vergniigungsstatten;

e Schwdchung des gewerblichen Standorts.
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4.1 ANSIEDLUNGSMOGLICHKEITEN FUR SPIELHALLEN UND WETTBUROS UNTER DEM
ASPEKT DER GLUCKSSPIELRECHTLICHEN ZULASSIGKEIT NACH LGLUG BADEN-
WURTTEMBERG

Der Bestand an Spielhallen genoss bis zum Jahr 2017 - bzw. in zu belegenden Hdrte-
fallen bis 2021 - Bestandsschutz. Zu diesem Zeitpunkt liefen alle bestehenden Ge-
nehmigungen aus. Auch fiir bestehende Spielhallen mussten neue Genehmigungen
beantragt werden. Grundsdtzlich ist bzw. war eine Verldngerung der Genehmigung
fiir bis zu fiinf Jahre in - vom Betreiber zu belegenden - Hartefdllen moglich. Fiir zu-
kiinftige Ansiedlungen sei noch einmal an § 20ff und § 42 LGliG Baden-Wiirttemberg

mit seinen stddtebaulich wirkenden Regelungen hingewiesen:

§ 20b

(1) Zu einer bestehenden Einrichtung zum Aufenthalt von Kindern und Jugendlichen ist ein
Mindestabstand von 500m Luftlinie, gemessen von Eingangstiir zu Eingangstiir einzuhalten®.
Satz 1 findet keine Anwendung, soweit die die Wettvermittlungsstelle betreibende Person
bis zum 3. April 2020 nachweisbar die Wettvermittlungsstelle betrieben und den Betrieb bei
der zustdndigen Gewerbebehdrde angezeigt hat. Wechselt die die Wettvermittlungsstelle

betreibende Person nach diesem Datum, ist Satz 1 zu beachten.

(2) Wettvermittiungsstellen miissen untereinander einen Abstand von mindestens 500m
Luftlinie, gemessen von Eingangstiir zu Eingangstiir haben. Absatz 1 Sédtze 2 und 3 gelten

entsprechend.

§ 42

(1) Spielhallen und Wettbiiros miissen einen Abstand von mindestens 500 m Luftlinie, gemes-
sen von Eingangstiir zu Eingangstiir, untereinander haben.

(2) Die Erteilung einer Erlaubnis fiir eine Spielhalle, die in einem baulichen Verbund mit
weiteren Spielhallen steht, insbesondere in einem gemeinsamen Gebdude oder Gebdudekom-
plex untergebracht ist, ist ausgeschlossen.

(3) Zu einer bestehenden Einrichtung zum Aufenthalt von Kindern und Jugendlichen ist ein

Mindestabstand von 500 m Luftlinie, gemessen von Eingangstiir zu Eingangstiir, einzuhalten.

Was genau unter "Einrichtungen zum Aufenthalt von Kindern und Jugendlichen® zu
verstehen ist, wird in den Anwendungshinweisen des Ministeriums fiir Finanzen und
Wirtschaft Baden-Wiirttemberg vom 15.12.2015 definiert. Darin sind beispielsweise

Kindergdrten, Kindertagesstdtten und Grundschulen ausgeschlossen worden.
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Die entsprechenden Bereiche in Remseck am Neckar, die unter die Mindestabstands-
regelungen fiir Kinder und Jugendliche fallen, sowie die Mindestabstdnde fiir Spiel-

hallen sind in Karte 11 dargestellt.

Karte 10: Mindestabstdnde zwischen Spielhallen und zu Einrichtungen fiir Kinder und Jugendli-
che nach LGLliiG BW in Remseck am Neckar
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Quelle: Eigene Darstellung; Informationen der Stadt Remseck am Neckar; Kartengrundlage: Stadt Rems-
eck am Neckar, Kartengrundlage: Stadt Remseck am Neckar, , © OpenStreetMap und Mitwir-
kende, CC-BY-SA.

Es wird deutlich, dass in den zentralen Bereichen Aldingen und Pattonville aufgrund
der Mindestabstandsregelungen zu Einrichtungen fiir Kinder und Jugendliche zu-
kiinftig weder Spielhallen noch Wettbiiros zuldssig sind. Auch im Bereich der Neuen
Mitte greifen mit Ausnahme der bestehenden Spielhalle im iliberwiegenden Teil die-
se Restriktionen. Hinzu kommen die festgesetzten Mindestabstdnde zwischen Spiel-
hallen untereinander, diese verschdrfen die Situation in der Neuen Mitte zusdtzlich
- zumindest fiir Spielhallen; Wettbiiros kénnten in einem Teilbereich der Neuen Mit-

te untergebracht werden.
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Die Regelungen betreffen (nur) Spielhallen und Wettbiiros. Andere Vergniigungsstat-
ten sind davon nicht betroffen. Es ist nach wie vor eine Priifung erforderlich, ob

die zentralen Bereiche als Standort fiir Vergniigungsstdtten geeignet sind.

Dariiber hinaus ist die Situation in anderen stddtischen Bereichen, in denen Ver-
gniigungsstatten laut BauNVO zuldssig sind, zu priifen, um den Verdacht einer Ver-
hinderungsplanung auszuschliefen. Dabei riicken insbesondere die Gewerbegebiete
ins Blickfeld.

4.2 KRITERIEN FUR DIE BEURTEILUNG VON ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHEN

Innerhalb von Kerngebieten, welche zentrale Versorgungsbereiche in der Regel dar-
stellen, sind Vergniigungsstdtten gemdft 8 7 (2) Satz 2 BauGB allgemein zuldssig. In
gewerblich geprdgten Mischgebieten - zu denen auch zentrale Versorgungbereiche
insbesondere in kleinen Stadten zahlen kdnnen - sind nicht kerngebietstypische
Vergniigungsstatten ebenfalls allgemein zuldssig. Allerdings eignet sich nicht jeder

Bereich fiir die Ansiedlung von Vergniigungsstatten.

Perspektivisch betrachtet gilt grundsdtzlich fiir die Stadt Remseck am Neckar, die
zentralen Versorgungsbereiche, die gegenwdrtig ihre Funktion unzureichend erfiil-
len kénnen, in ihrer Versorgungsfunktion zu stiitzen und die stddtebauliche Attrak-
tivitdt zu steigern. Dies macht auch das in Erarbeitung befindliche Einzelhandels-

konzept deutlich. Ziel ist diese Bereiche zu stabilisieren und funktional zu starken.

Damit ist zur Vermeidung einer weiteren moglichen Schwdchung den Einzelhandels-
und Dienstleistungsnutzungen in den klassischen Einkaufslagen Vorrang zu geben
und negative Entwicklungen durch die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten konse-

quent auszuschliefien.

Eine grundsdtzlich sinnvolle Analyse der zentralen Versorgungsbereiche in Remseck
am Neckar auf die Unterbringungsmdglichkeiten von Vergniigungsstdtten eriibrigt
sich fiir spielorientierte Vergniigungsstdtten aufgrund der Regelungen des Landes-
gliicksspielgesetzes; aufgrund der einzuhaltenden Mindestabstdnde untereinander
und zu Einrichtungen fiir Kinder und Jugendliche ist in allen zentralen Bereichen zu-

kiinftig weder eine Spielhalle noch ein Wettbiiro zuldssig ist.
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Zu prifen ist allerdings, ob nicht in bestimmten Quartieren andere - insbesondere
geselligkeitsorientierte - Vergniigungsstdtten zugelassen werden kénnen. Hier kann
allerdings eine starke Position der Wohnfunktion gegen eine Zuldssigkeit stérungs-

trachtiger Nutzungen sprechen.

Von daher wird empfohlen,

e in den zentralen Bereichen Aldingen und Pattonville die Zuldssigkeit von Vergnii-
gungsstdtten auszuschliefien. Dies ist begriindet mit dem Erhalt und der Stabili-
sierung der gegenwartig eher gefdhrdeten Funktion dieser Bereiche als zentrale
Versorgungsbereiche, aber auch mit der Bedeutung dieser Bereiche als Wohn-

standort (Schutz storungsempfindlicher Nutzungen).

e im perspektivischen zentralen Bereich der Neuen Mitte spielorientierte Vergnii-
gungsstdtten auszuschlieflen, geselligkeitsorientierte Vergniigungsstdtten aber
zuzulassen. Der Ausschluss spielorientierter Vergniigungsstdatten kann mit der Si-
cherung der Entwicklungsmoglichkeiten der Neuen Mitte begriindet werden, wadh-
rend geselligkeitsorientierte Vergniigungsstdtten eine Attraktivitdtssteigerung

bewirken kdnnen und daher eine ausnahmsweise Zuldssigkeit méglich erscheint.
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Tab. 3: Zuldssigkeit von Vergniigungsstdatten in den zentralen Bereichen

Charakterisierung Zuldssigkeit von
Vergniigungsstdtten
Aldingen GroRter Versorgungsbereich in Remseck, Nein
am Neckar, aber eher knappes Einzelhan- | Schutz des Versorgungbe-
delsangebot; stadtebaulich attraktiv. reichs vor Beeintrachti-
Insgesamt entwicklungsbediirftig. gungen zum Erhalt der
Funktionsfdhigkeit.
Pattonville Insgesamt knappe, aber weitgehend kom- Nein
plette Ausstattung im taglichen Bedarf, Sicherung der Entwick-
stadtebaulich attraktiv. lungsfdhigkeit des Stand-
orts, Schutz vor Beein-
trdchtigungen.
Neue Mitte Bisher noch keine Umsetzung des Konzep- | Tlw.
tes zur Entwicklung des Standorts. Bishe- | Keine spielorientierten
rige Ausstattung marginal. Vergniigungsstdtten zur

Sicherung der Entwick-
lungsmdglichkeiten des
Standorts; geselligkeits-
orientierte Vergniigungs-
stdtten ausnahmsweise

moglich.
Stadtteilbezogene | Kleine Standorte mit rudimentdrer Aus- Nein
Standorte stattung in den einzelnen Stadtteilen, Sicherung der Funktions-
i.d.R. verflochten mit Wohnnutzung. fahigkeit der Standorte,
Lediglich rudimentdre Nahversorgungs- Schutz der Wohnnutzung
funktion. von Beeintrdchtigungen.

Quelle: Eigene Zusammenstellung

4.3 KRITERIEN FUR DIE BEURTEILUNG VON GEWERBE- UND MISCHGEBIETEN

Nachdem die zentralen Bereiche von Remseck am Neckar als Standort fiir spielori-
entierte Vergniigungsstdtten praktisch ausfallen, riicken die gewerblichen Baufla-

chen als alternative Standorte in die Betrachtung.

In den Gewerbegebieten nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO bzw. in den gewerblich geprdgten
Gebieten nach § 34 (2) BauGB sind (auch kerngebietstypische) Vergniigungsstdtten als
Ausnahme dann grundsdtzlich zuldssig, wenn - zu benennende - stadtebauliche Griin-
de dem nicht entgegenstehen. Ein genereller oder typenbezogener Ausschluss ist
moglich, wenn die Funktion des betreffenden Gebietes beeintrdchtigt wird oder die
gewerblichen Entwicklungsmdglichkeiten oder -ziele beeintrdchtigt werden. Dabei
ist auch die Zuldssigkeit anderer nichtgewerblicher Nutzungen zu berilicksichtigen;
so wird der Ausschluss von Vergniigungsstdtten schwierig, wenn in den betreffenden

Gebieten Einzelhandelsnutzungen allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind.
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Im Vergniigungsstdattenkonzept von 2012 wurden die gewerblichen Standorte weit-
gehend von Vergniigungsstdtten freigehalten und eine Zuldssigkeit nur fiir den
Standort Schlossgartenwiesen empfohlen. Dieser Standort liegt aber zum grofien
Teil innerhalb eines Mindestabstandsbereichs zu Kinder- und Jugendeinrichtungen,
so dass dort zukiinftig keine Ansiedlung spielorientierter Vergniigungsstdatten mdég-
lich ist.

Es miissen daher unter diesen verdnderten Perspektiven auch die anderen gewerbli-
chen Standorte neu dUberprift werden, ob und inwieweit in ihnen Vergni-
gungsstdtten untergebracht werden kdnnen, ohne dass die Funktionsfdhigkeit und

das stadtebauliche Erscheinungsbild der Gewerbestandorte beeintrdachtigt werden.

Ein wichtiges einzelfalliibergreifendes Kriterium fiir diese Beurteilung ist die all-
gemeine gewerbliche Flachensituation in einer Gemeinde. Sind gewerbliche Baufla-
chen knapp und libersteigt die Nachfrage das verfiigbare und entwickelbare Ange-
bot, kann dies ein stddtebaulicher Grund sein nichtgewerbliche Nutzungen - d.h.
auch Vergniigungsstdtten - in Gewerbegebieten auszuschliefien. Dies bedingt aber,
dass die Knappheit auch - z.B. durch eine Gewerbefldchenbedarfsanalyse oder eine

Dokumentation der Nachfrageentwicklung - belegt werden kann.

Neben einer allgemeinen Fldachenknappheit miissen weitere stadtebauliche Griinde
vorliegen, um Vergniigungsstatten auszuschliefen. Diese kdnnen in der stdadtebauli-
chen Situation, aber auch in spezifischen Entwicklungszielen fiir bestimmte Stand-
orte begriindet sein. Diese sind am konkreten Einzelfall zu priifen. Dabei kdnnen fiir
die Zuldssigkeit bzw. Unzuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in Gewerbegebieten

die folgenden Kriterien herangezogen werden:

1. Der Standort hat eine besondere Funktion fiir die wirtschaftliche Entwick-
lung in Remseck am Neckar.

Uber die reine Bereitstellung von Standorten fiir die Unterbringung gewerblicher
Betriebe hinaus kdnnen einzelne gewerbliche Bereiche auch weitere Funktionen er-

fillen, die nicht ohne Weiteres von anderen i{ibernommen werden kénnen.
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Beispiele sind Gebiete, die auf Grund ihrer Lage und Verkehrsanbindung speziell fiir
das Logistikgewerbe in Frage kommen, dienstleistungsorientierte Standorte mit ei-
ner Konzentration von Biironutzungen oder auch Gebiete mit gréferen Flachenreser-
ven, die insbesondere bei genereller Fldchenknappheit eine wichtige Handlungsop-
tion fiir die kommunale Wirtschaftsforderung darstellen. Eine Ansiedlung von Ver-

gniigungsstatten kann die Funktion dieser Bereiche beeintrdchtigen.

2. Fiir den Standort existieren stadtebauliche Entwicklungskonzepte oder
Entwicklungsvorstellungen.

Sofern es auf kommunaler Ebene ausformulierte Entwicklungskonzepte oder grund-
satzliche Vorstellungen {iber die zukiinftige Entwicklung bestimmter Standorte gibt,

ist die Vertrdglichkeit mit Vergniigungsstatten zu priifen.

Mit derartigen Konzepten oder Vorstellungen wird dokumentiert, dass die Entwick-
lung eines bestimmten gewerblichen Standorts in eine bestimmte Richtung - sei es
hinsichtlich der Nutzungsstruktur oder der stddtebaulichen Ausgestaltung - gehen
soll. Dies kdnnen u.a. eine Verdnderung der Nutzung, eine stddtebauliche Aufwer-
tung, eine Konzentration auf eine bestimmte Nutzergruppe oder eine Kombination

dieser Ziele sein.

Eine Ansiedlung von Vergniigungsstdtten in derartigen Bereichen kann die Um-
setzung der Zielvorstellungen stéren, so dass die Vertraglichkeit im Einzelfall ge-

prift werden muss.

Eng damit verbunden ist die Existenz vom rdumlichen Entwicklungsspielraum, insbe-
sondere bei einer generellen Fldchenknappheit. Derartige Standorte sind ein ent-
scheidendes Handlungspotenzial fiir die kommunale Wirtschaftsférderung, so dass
sich die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten in diesen Bereichen allein auf Grund

der Sicherung von Flachenangeboten fiir andere gewerbliche Nachfrager verbietet.

3. Der Standort hat ein spezifisches Nutzungsprofil bzw. weist spezifische
Cluster auf, die die Entwicklung des Standorts bestimmen.
Einzelne Gewerbegebiete werden gezielt fiir die Ansiedlung bestimmter Betriebs-

arten entwickelt. Beispiele sind das Logistikgewerbe, das Kfz-Gewerbe oder Hand-
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werksbetriebe. Angestrebt wird in diesen Fdllen eine weitgehend homogene Nut-
zung, mit der bestimmte Standortfaktoren ausgenutzt, Synergieeffekte zwischen den

Betrieben initiiert oder eine spezifische "Adresse” fiir das Gebiet erzeugt werden.

In diesen Konstellationen bilden Vergniigungsstatten einen Fremdkdérper und sollten

dort nicht angesiedelt werden.

k. Der Standort hat spezifische stadtebauliche Qualitidten bzw. weist eine ex-
ponierte Lage auf.

Neben einer nutzungsspezifischen Entwicklung kann in einzelnen Gewerbegebieten
auch die Herstellung oder Sicherung einer spezifischen stadtebaulichen, d.h. ge-
stalterischen Qualitdt angestrebt werden. In der Regel soll hiermit ein attraktiver
Standort entwickelt werden, der auf Grund seiner Gestaltqualitdat hochwertige ge-
werbliche Nutzer - haufig, aber nicht immer Betriebe des Dienstleistungssektors -

anzieht.

Die im Allgemeinen wenig attraktive, teilweise auch offensive Gestaltung von Ver-
gnligungsstdtten, 1lduft in der Regel diesen Absichten entgegen, so dass in diesen

Gebieten Ansiedlungen von Vergniigungsstatten unterbunden werden sollten.

Eine dhnliche Situation kann sich ergeben, wenn ein Gewerbestandort an einer
stadtebaulich exponierten Stelle, z.B. an einer Eingangssituation, liegt. Dies
schliefdt die Méglichkeit der Ansiedlung von Vergniigungsstdtten nicht generell aus,
stellt aber Uberdurchschnittliche Anforderungen an die stddtebauliche Integration
dieser Einrichtungen, so dass ggf. eine Zuldssigkeit nur fiir Teilbereiche oder nur

mit besonderen Auflagen akzeptiert werden kann.

5. Die Entwicklung des Standorts ist entweder von einer grofien Stabilitdt
bestimmt oder es finden sich Aktivitdten oder Erosionstendenzen, die die zu-
kiinftige Standortentwicklung beeinflussen.

Fiir die Entscheidung liber die Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten kann auch die
laufende Entwicklung eines Gebiets von Bedeutung sein. Sind aktive Investitions-
prozesse - Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben, Aufwertungs- oder Verbes-

serungsmafinahmen - zu erkennen, findet sich also eine wirtschaftliche Dynamik im
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Gebiet, spricht dies eher fiir die Konzentration auf die gewerbliche Entwicklung und

damit fiir einen Ausschluss von Vergniigungsstdtten.

Ist das Gebiet dagegen eher durch Stagnation oder gar durch Erosionstendenzen ge-
kennzeichnet, kann dies fiir eine Ansiedlung von Vergniigungsstatten sprechen, so-
fern die Erosionstendenzen nicht so weit gehen, dass sie generell die gewerbliche

Funktion des Gebiets gefdhrden.

Es ist daher am Einzelfall zu priifen, ob Vergniigungsstdtten je nach der konkreten
Situation ohne die Beeintrdchtigung der Gebietsfunktion zugelassen werden kénnen

oder eine schon "angeschlagene” Funktion noch weiter beeintrdchtigen kdnnen.

Die Bewertung der Gewerbestandorte in Remseck am Neckar unter diesen Kriterien

ergibt das folgende Ergebnis:

4.3.1 Gewerbestandort Neckargroningen - GE Rainwiesen

Der Gewerbestandort Neckargréningen ist der gréfite Gewerbestandort in Remseck
am Neckar. Das Gebiet ist deutlich industriell-gewerblich geprdgt und weist keine
gebietsfremden Nutzungen auf. Er verfiigt noch in begrenztem Mafie iiber rdumliche
Entwicklungsmdglichkeiten. Damit ist der Standort von wesentlicher Bedeutung fiir
die gewerbliche Entwicklung in Remseck am Neckar und sollte daher von Vergnii-

gungsstdtten freigehalten werden.

4.3.2 Gewerbestandort Aldingen — GE Am Neckar

Der Gewerbestandort Aldingen ist der zweite grofle Gewerbestandort in Remseck am
Neckar. Im Gegensatz zum Standort Neckargrdningen ist der Standort dlteren Da-
tums, heterogen genutzt und unterliegt seit einiger Zeit erheblichen strukturellen
Verdnderungen. Die stddtebauliche Qualitdt ist allenfalls als durchschnittlich zu be-

zeichnen.
Vergniigungsstdtten wiirden in diesem Standort keine Beeintrdchtigungen verursa-

chen und kdénnen hier zugelassen werden. Dabei wird insofern eine Differenzierung

vorgenommen, als Spielhallen und Wettbiiros im siidwestlichen Teilbereich ausge-

57

-



schlossen, andere Vergniigungsstdatten hingegen zuldssig sein sollen. Im n6rdlichen

Teilbereich kdnnen Vergniigungsstdtten ohne Einschrdnkungen zugelassen werden.

Karte 11: Zuldssigkeitsbereich Gewerbestandort Aldingen
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E Vergniigungsstatten
% o ¥ Vergniigungsstatten ausgenommen
?(:‘ Spielhallen und Wettbiiros
Aldingen Vergniigungsstétten
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4,;1’7’, g @ Fest-/ Feierhalle

Schiitzenswerte Einrichtungen
© weiterfiihrende Schule

Betreutes Wohnen von Kindern und
Jugendlichen

® Kinder- und Jugendzentrum

5 @

Abgrenzungen

& [ 2021

Leim’
0 100 200 Meter N
A
Bearbeitungsstand April 2022

Quelle: Eigene Erhebung im August 2021; Kartengrundlage: Stadt Remseck am Neckar, , © OpenStreet-
Map und Mitwirkende, CC-BY-SA.

4.3.3 Gewerbestandort Aldingen — GE Neckarstrafie

Der Gewerbestandort Neckarstrafle liegt ndrdlich des Stadtteils Aldingen an der
zentralen Zufahrtsstrafe aus Richtung Stuttgart und erstreckt sich zwischen der
Neckarstrafie und dem Neckar. Die Nutzung ist vor allem von Einzelhandelsnutzungen

und 6ffentlichen Nutzungen bestimmt. Stddtebaulich macht das Gebiet einen soliden
Eindruck.

Vergniigungsstdtten befinden sich nicht am Standort. Das Gebiet sollte von Vergnii-
gungsstdtten freigehalten werden
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4.3.4 Gewerbestandort Hochberg — GE Schlossgartenwiesen

Der Gewerbestandort Schlossgartenwiesen befindet sich westlich des Stadtteils

Hochberg. Die Nutzung ist im no6rdlichen Teil von Einzelhandelsnutzungen und
Dienstleistungen bestimmt.

Vergniigungsstdtten wiirden hier keine funktionalen Beeintrdchtigungen mit sich

bringen und kénnen deshalb hier zugelassen werden.

Im riickwdrtigen Bereich finden sich Dienstleistungsbetriebe und Produzierendes
Gewerbe. Dieser Teil des Gebiets ist eindeutig starker gewerblich gepragt und soll-

te von Vergniigungsstdatten freigehalten werden.

Karte 12: Zuldssigkeitsbereich Schlossgartenwiesen
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Quelle: Eigene Erhebung im August 2021; Kartengrundlage: Stadt Remseck am Neckar, , © OpenStreet-
Map und Mitwirkende, CC-BY-SA.
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4.3.5 Gewerbestandort Hochberg - GE Kurze Rot

Der Gewerbestandort Kurze Rot ist ein kleiner Standort am Rande eines Wohnge-
biets, der nur von wenigen Betrieben, vorrangig des Handwerks und des Kfz-Gewer-

bes, genutzt wird.

Aufgrund der umgebenden Wohnnutzung sollten Vergniigungsstatten zur Vermeidung

von Stérungen der Wohnnutzung nicht zugelassen werden.

4.3.6 Gewerbestandort Hochdorf — GE Metzgerwiesen

Im Gewerbestandort Metzgerwiesen befindet sich nur ein einzelner grofler Betrieb.
Der Standort ist von Wohnnutzung umgeben. Aufgrund dieser Konstellation sollten
Vergnigungsstdtten nicht zugelassen werden, um Stérungen der Wohnnutzung zu

vermeiden.

4.3.7 Gewerbestandort Aldingen — GE Grofle Wiesen

Der Gewerbestandort Grofie Wiesen ist durch einen Baumarkt und verschiedene Be-
triebe des Baugewerbes bzw. Bauhandwerks geprdgt. Damit weist der Standort eine
klare Ausrichtung auf. Diese spezielle Gebietsidentitat sollte gewahrt bleiben und

Vergniigungsstatten an diesem Standort nicht zugelassen werden.

4.3.8 Zusammenfassende Betrachtung

Die Empfehlungen fiir die einzelnen Standorte sind in der nachfolgenden Tabelle zu-

sammenfassend dargestellt.
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Tab. 4: Zuldssigkeit von Vergniigungsstdatten in den Gewerbestandorten
Bezeichnung Charakterisierung Zuldssigkeit von Vergniigungs-
stdatten
Neckargrdoningen | Grofter Standort in Remseck am Neckar, | Nein

GE Rainwiesen

deutliche gewerblich-industrielle Pra-
gung, hoher Anteil Entsorgungsgewerbe,
noch begrenztes Entwicklungspotenzial;
stddtebaulich durchschnittlich.

Standort ist bedeutsam fiir
die gewerblichen Entwick-
lungsmoglichkeiten in Remseck
am Neckar.

Aldingen
GE Am Neckar

Alterer Gewerbestandort, sehr gemischte
Struktur ohne Schwerpunkte, tlw. Leer-
stande vorhanden. Nach-/Zwischennut-
zungen an verschiedenen Standorten,
insgesamt erosionsgefdhrdet. Entwick-
lungspotenziale auf Brachfldchen/Leer-
stdnden

Stadtebaulich von begrenzter Qualitat.

Ja

Keine funktionale oder ge-
stalterische Beeintrdchtigung
durch Vergniigungsstdtten zu
erwarten.

Hochberg Deutlich Pragung durch Einzelhandel, Tlw.
GE Schlossgar- daneben Baugewerbe, verschiedene Zuldssigkeit im nordlichen
ten-wiesen Dienstleistungen, Freizeitnutzungen Teilbereich méglich; in die-
Stddtebaulich durchschnittlich ohne be- sem Bereich keine funktionale
sondere Qualitdten. oder gestalterische Beein-
trachtigung durch Vergnii-
gungsstdtten zu erwarten.
Aldingen Schwerpunktmdfiig Einzelhandel und 6f- Nein

GE Neckarstrafle

fentliche Nutzungen, vereinzelt Hand-
werk und Kfz-Gewerbe, deutlich kunden-
orientiert.

Stadtebaulich guter Durchschnitt.

Zwar keine funktionale Be-
eintrdchtigungen zu erwarten,
jedoch Eingangssituation nach
Remseck am Neckar, potenzi-
elle stddtebauliche Beein-
trachtigung.

Hochberg
GE Kurze Rot

Kleines Gebiet inmitten von Wohnbebau-
ung.

Stadtebaulich ohne besondere Qualita-
ten.

Nein
Stérungen der benachbarten
Wohnnutzung zu erwarten.

Hochdorf
GE Metzgerwie-
sen

Einzelstandort mit nur einem Betrieb am
Rande eines Wohngebiets.

Nein

Bereich an den bestehenden
Betrieb gebunden
Stérungen der benachbarten
Wohnnutzung zu erwarten.

Aldingen
GE Grofle Wiesen

Nutzungsschwerpunkt auf Baumaterial
Stdadtebauliche Qualitdt durchschnittlich.

Nein

Deutliche Ausrichtung auf ei-
nen Nutzungs-/ Angebots-
schwerpunkt .

Quelle: Eigene Darstellung
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4.

Fu

L ZUSAMMENFASSUNG RAUMLICHE STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN

r die Steuerung von Vergniigungsstatten im Stadtgebiet von Remseck am Neckar

wird die folgende grundsdtzliche Strategie empfohlen:

Keine regelmadfiige Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten im gesamten Stadtgebiet;
keine Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in den zentralen Bereichen mit Aus-
nahme von geselligkeitsorientierten Vergniigungsstdtten im Bereich der Neuen
Mitte;

ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in definierten gewerblichen

Bereichen unter Beachtung sonstiger stddtebaulicher Ziele.

Dabei werden als Zuldssigkeitsbereiche Teilbereiche der Gewerbestandorte Hoch-

be

Di

rg-Schlossgartenwiesen und Aldingen-Am Neckar definiert.

e Zuldssigkeitsbereiche sind in der nachfolgenden Karte dargestellt.

Karte 13: Zuldssigkeitsbereiche fiir Vergniigungsstdtten in Remseck am Neckar
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Quelle: Eigene Erhebung im August 2021; Kartengrundlage: Stadt Remseck am Neckar, , © OpenStreet-
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5. EMPFEHLUNGEN ZU MASSNAHMEN UND VORGEHENSWEISE ZUR
UMSETZUNG DES KONZEPTS

5.1 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG DES KONZEPTS

Eine planungsrechtlich und damit stadtebaulich begriindete rdumliche Steuerung
von Vergniigungsstdtten ist nur mit den Mitteln der Bauleitplanung mdéglich (ergan-
zend wirkt das LGliG Baden-Wiirttemberg, wenn die jeweiligen Zuldssigkeiten in

den Gebieten nach BauNVO modifiziert werden sollen).

Mit dem Beschluss des Stadtrats wird das Gesamtkonzept zu einem stddtebaulichen
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der Aufstellung von
Bebauungspldnen zu berilicksichtigen ist. Auf diese Weise kdnnen Ansiedlungsantrd-
ge sehr schnell bewertet und entsprechend schnell weiterbearbeitet werden, so dass
dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung bzw. zur Erhdohung der Effizi-

enz im Verwaltungshandeln dient.

Die Priifung der Zuldssigkeit einer Vergniigungsstdtte erfolgt zundchst im Rahmen
des Ordnungsrechts, im Fall spielorientierter Vergniigungsstdatten (Spielhallen,
Wettbiliros) nach den Kriterien des Landesgliicksspielgesetzes. Fdllt diese Priifung
negativ aus (z.B. wegen Unterschreitung der Mindestabstdnde), entfdllt sich die
Notwendigkeit einer stadtebaulichen Priifung. Ist das Vorhaben allerdings nach ord-
nungsrechtlichen Kriterien genehmigungsfdhig, wird eine Priifung der stadtebauli-

chen Vertraglichkeit erforderlich.

Das Vergniigungsstdttenkonzept definiert hierzu Grundsdtze zur stddtebaulich ver-
trdglichen Steuerung von Vergniigungsstdtten und benennt die Kriterien, die zur
Prifung der stddtebaulichen Vertrdglichkeit herangezogen werden. In Abhdngigkeit
von den jeweiligen Arten von Vergnigungsstdtten kann die Priifung der Vertrdglich-
keit zu unterschiedlichen Einschdatzungen fiihren. Eine typenbezogene Vertrdglich-
keitseinschdtzung kann daher erste Hinweise auf die stddtebauliche Vertrdglichkeit
geben, es ist aber in jedem Fall eine anlassbezogene Einzelfallpriifung nach § 15
BauNVO erforderlich, zu der das Vergniigungsstdttenkonzept eine argumentative
Grundlage liefert, die Priifung selbst aber nicht ersetzen kann. Hier fliefRen zusdtz-
lich z.B. die planungsrechtliche Ausgangssituation oder bestehende stddtebauliche

Konzepte in die Entscheidung ein. le nach Ergebnis dieser Priifung (stadtebaulich
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zuldssig oder nicht) stellt sich die Frage nach einer Planungserfordernis, d.h. ob
das Vorhaben im Rahmen der bestehenden planungsrechtlichen Regelungen genehmi-
gungsfihig ist oder ob die Aufstellung oder der Anderung eines Bebauungsplans er-
forderlich ist, ggf. begleitet von einer Zuriickstellung von Baugesuchen (8 15 BauGB)

oder einer Veranderungssperre (§ 14 BauGB).

5.2 UMSETZUNG IN PLANUNGSRECHT

Eine planungsrechtlich und damit stdadtebaulich begriindete rdumliche Steuerung
von Vergniigungsstdtten ist nur mit den Mitteln der Bauleitplanung mdglich. Damit
nicht "versehentlich” Entwicklungen mdéglich sind, die den Zielsetzungen entgegen-
stehen, ist zu prifen, welche Bereiche in Remseck am Neckar durch die bisherigen
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (liberplante Bereiche gemdf} 8§ 30 oder § 31
BauGB) oder auch das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche nach § 34 BauGB) im
Sinne der Zielsetzungen dieses Gesamtkonzepts gefdhrdet sind. Die entsprechenden
Regelungen sind sodann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungspla-
nen reicht u.U. eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Be-
bauungsplanverfahren nach § 13 BauGB aus. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung ei-
nes (ggf. einfachen) Bebauungsplans zu iiberpriifen, da nur so beispielsweise durch
§ 34 (3) BauGB nicht steuerbare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt

werden kdnnen.

Zur vereinfachten Steuerung von Vergniigungsstdtten in § 34-Gebieten sollen nach
dem nun vorliegenden Gesetz einfache B-Pldne ohne Gebietsfestsetzungen aufge-
stellt werden konnen. Dies ist bisher nur durch die Anwendung des § 9 (2a) BauGB
moglich, wenn ein Schutzbezug zu zentralen Versorgungsbereichen hergestellt wer-
den konnte. Ein Bezug zum zentralen Versorgungsbereich ist durch den
§ 9 (2b) BauGB nicht mehr notwendig, was die Begriindung und Handhabung erleich-

tert.

Mit der BauGB-Novelle 2013 ist folgende Regelung zur Prdzisierung der Steuerungs-

moglichkeiten fiir Vergniigungsstdtten im neuen § 9 (2b) BauGB enthalten:

“Fiir im Zusammenhang bebaute Stadtteile (§ 34) kann in einem Bebauungsplan, auch

fiir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, festgesetzt werden,
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(o

dass Vergnliigungsstdtten oder bestimmte Arten von Vergniigungsstdatten zuldssig o-
der nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kGnnen, um
1. eine Beeintrdchtiqung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbediirftigen
Anlagen wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstdtten oder

2. eine Beeintrdchtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden
stddtebaulichen Funktion des Gebiets, insbesondere durch eine stddtebaulich
nachteilige Hdaufung von Vergniigungsstdtten, zu verhindern.”

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/Ande-
rungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriick-
stellung von Baugesuchen” (§ 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (8 14 BauGB)
zur Verfiigung. Insbesondere bei Veranderungssperren muss deutlich gemacht wer-
den, dass alle Veranderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen,
auch weiterhin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig, die dem

Zweck der Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begriindung der Festsetzungen der Bebauungspldne, in denen auf Vergniigungs-
stdtten bezogene Regelungen vorgenommen werden, muss auf dieses Konzept und die

damit verfolgten Ziele Riicksicht nehmen.

Fiir die Umsetzung der empfohlenen Strategie zur Steuerung der hier angesproche-
nen Nutzungen in Remseck am Neckar sind zundchst mehrere Ebenen der bauleitpla-

nerischen Umsetzung zu beachten:

e Definition/Identifikation und ggf. Uberplanung der Gebiete, in denen die jeweils
hier angesprochenen Nutzungen/ Unterarten der Nutzungen insgesamt und allge-
mein ausgeschlossen und auch nicht ausnahmsweise zuldssig sein sollen. Diese
Gebiete ergeben sich unmittelbar aus dem Konzept. Im Einzelfall ist zu priifen, ob
und welche der vorhandenen Vergniigungsstdtten iiber den 8 1 (10) BauNVO dauer-
haft gesichert werden sollen, sofern keine anderen iibergeordneten Regelungen
dem entgegenstehen, z.B. Verbot von Mehrfachspielhallen.

e Definition/Identifikation und ggf. Uberplanung der Gebiete, in denen nur Unter-
arten von Vergniigungsstdtten ausnahmsweise zuldssig sein sollen. Diese Gebiete

ergeben sich in Bezug auf die Spielhallen/Wettbiiros unmittelbar aus dem Kon-
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zept, fiir die anderen Unterarten sind im Konzept die Ermessenskriterien enthal-
ten.
e Definition und ggf. Uberplanung der Zuldssigkeitsbereiche bzw. der Baugebiete

mit den entsprechenden Regelungen.

Die Regelungsmdglichkeiten/-notwendigkeiten in den Baugebieten auflerhalb des
Zulassigkeitsbereichs im zentralen Bereich der Neuen Mitte stellen im Grundsatz
keine besonderen Herausforderungen dar, da hierfiir zahlreiche Hilfestellungen aus
der Rechtsprechung vorhanden sind und die Regelungsdichte bzw. -differenzierung

nicht so umfassend ist.

Dass es fiir die Steuerung eines Bebauungsplans bedarf, ist unstrittig, denn das
Konzept entfaltet fiir sich genommen keine Rechtsbindung®’. Zu kldren ist lediglich,

wie das Konzept in der Bebauungsplanung Eingang findet.

Wdhrend die Maoglichkeit einer vertikalen Steuerung von Nutzungen nach
§ 1 (7) BauNVO durch die Rechtsprechung gekldrt ist®®, sofern die Vorgaben dafiir
beachtet werden, gibt es in Bezug auf die horizontale Steuerung nach dem hier vor-
geschlagenen Konzept auf der Basis des § 1 (9) BauNVO noch keine Rechtsprechung.
Die Tatbestdnde des Landesgliicksspielgesetzes insbesondere mit der Festsetzung
von Mindestabstanden wirken hier ergdnzend auf die Zuldssigkeit von Spielhallen.
Angesichts der Absicht der Stadt Remseck am Neckar, Vergniigungsstatten (in be-
stimmten Bereichen) entweder allgemein zuzulassen oder generell auszuschliefen,
konnen je nach den Vorschldgen dieses Konzepts fiir die Zuldssigkeit bzw. den Aus-
schluss von Vergniigungsstdtten die folgenden (alternativen) Formulierungen ver-
wendet werden:

o ... Vergniigungsstdtten sind gemdfs 8 1 (5) und (6) BauNVO allgemein (ausnahms -

weise) zuldssig ...

> Vgl. dazu z.B. OVG NRW, Az. 10 A 1512/07, Urteil vom 06.11.08, 1. Leitsatz.
%8 Vgl. z.B. OVG Baden-Wiirttemberg, Az 1 C 11224/02, Urteil vom 15.03.2003, Rn. 30 juris.
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(o

e ... Vergniigungsstdtten sind gemdfs § 1 (5) und (6) BauNVO allgemein ausgeschlos-
sen”.

o Vergniigungsstdtten sind gemdfs § 1 (7) und (9) BauNVO ausnahmsweise zuldssig,
wenn sie aufSerhalb des Erdgeschosses angesiedelt werden.

e Spielhallen und Wettbiiros sind gemdfs § 1 (5) und (6) BauNVO allgemein ausge-

schlossen; sonstige Vergniigungsstdtten sind (ausnahmsweise) zuldssig®’.

5.3 UNTERSETZUNG DURCH STADTEBAULICHE KONZEPTE

Der Ausschluss bzw. die eingeschrdnkte Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in be-
stimmten stadtebaulichen Bereichen kann durch stdadtebauliche Konzepte mit ande-
ren Zielsetzungen insofern unterstiitzt werden, als diese Konzepte zusdtzliche Ar-
gumente fiir den Ausschluss liefern. So sind die Aussagen des bestehenden Innen-
stadtkonzepts zu den zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere zu den Ent-
wicklungsmoglichkeiten und zu den notwendigen (zu entwickelnden) Verflechtungen
in die Einschdtzung der Eignung dieser Bereiche fiir die Unterbringung von Ver-
gniigungsstatten eingeflossen. Dariiber hinaus wurden auch Zielaussagen zur Ent-
wicklung spezifischer Bereiche in Remseck am Neckar bei der Bewertung dieser Ge-

biete beriicksichtigt.

Um auch im Konfliktfall eine ausreichende argumentative Basis zu liefern, reichen
eher unverbindliche Absichtserkldrungen nicht aus. Entsprechende Entwicklungs-
absichten sollten in stadtebaulichen Entwicklungskonzepten oder funktionalen Kon-
zepten fiir spezifische Einzelbereiche konkretisiert werden und durch diese Fi-
xierung eine gewisse Verbindlichkeit erreichen. Speziell fiir die gewerblichen

Standorte sind derartige konzeptionelle Aussagen zumeist (noch) nicht gegeben.

Es wird daher empfohlen, die Zielvorstellungen fiir die zukiinftige Entwicklung, vor
allem der gewerblichen Bereiche, in einem Gesamtkonzept bzw. in standortbezoge-

nen Einzelkonzepten zu konkretisieren. Dabei bedarf es nicht zwingend einer umfas-

> Vgl. hierzu die Benennung der stidtebaulichen Griinde in Kap. 2.1.3.3 2 Vgl. dazu z.B. OVG NRW, Az.

10 A 1512/07, Urteil vom 06.11.08, 1. Leitsatz. 3 Vgl. z.B. OVG Baden-Wiirttemberg, Az 1 C 11224/02,
Urteil vom 15.03.2003, Rn. 30 juris.

% Fiir die Bauleitplanung empfiehlt sich, die in diesem Konzept verwendete Untergliederung in spiel-
orientierte, geselligkeitsorientierte und sonstige Vergniigungsstdtten nicht zu verwenden; vielmehr
sollten die entsprechenden Einrichtungen ausdriicklich genannt werden.
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senden, vom Gemeinderat beschlossenen Analyse, wie es das Einzelhandelskonzept
darstellt (und das Vergniigungsstdttenkonzept darstellen wird). Verwaltungsinterne
konzeptionelle Papiere, die den zukiinftigen Umgang mit den betreffenden Standor-
ten - und ggf. dazu erforderliche Maflnahmen - darstellen und mit Manahmenvor-
schlagen untersetzt sind, diirften ausreichend sein. Eine zumindest zustimmende
Kenntnisnahme derartiger Konzepte durch den Gemeinderat oder den zustdndigen

Ausschuss stellt dabei in jedem Fall eine zusdtzliche Absicherung dar.

5.4 UMGANG MIT BESTANDSEINRICHTUNGEN

Eine besondere Problematik ergibt sich bei der Umsetzung von Konzepten immer
dann, wenn der rechtlich abgesicherte Bestand zu behandeln ist. Grundsdtzlich ist
zwischen dem aktiven und passiven Bestandsschutz zu unterscheiden: der Bestands-
schutz gilt, solange die Baugenehmigung wirksam ist bzw. der Betrieb planungs-
rechtlich gesichert wird, so dass auch eine neue Baugenehmigung erteilt werden
kann, sollte die alte Baugenehmigung erldschen (z.B. durch Brand oder Abriss). Im
Zusammenhang mit Spielhallen ergibt sich ein zusdtzlicher Aspekt durch das LGILUG
und den Gliicksspielstaatsvertrag, nach dem im lahr 2017 alle Konzessionen erlo-
schen sind, so dass danach neue Konzessionen, unabhdngig vom geltenden Baurecht,
i.d.R. nur nach den dann geltenden Regelungen im LGlUG Baden-Wirttemberg hdtten
erteilt werden kdnnen. Durch die Verldngerung der Konzessionen bis 2021 aufgrund
von Hdrtefallregelungen wurde dieser Zeitpunkt aufgeschoben. Die notwendige Neu-

erteilung von Konzessionen konnte somit erst ab 2021 stattfinden.

Die bestehenden Spielhallen sind durch ein jlingst ergangenes Urteil des VGH Baden-
Wiirttemberg in ihrer Position erheblich gestdarkt worden. Nach diesem Urteil findet
der Mindestabstand zu Kinder- und Jugendeinrichtungen nach § 42 Abs. 3 LGliG BW
auf bestehende Spielhallen mit einer Genehmigung, die vor dem 13.12.2012 erteilt
wurde, keine Anwendung, wenn der Betreiber vor Ablauf der bestehenden Genehmi-
gung fristgerecht eine neue Genehmigung beantragt, also einen ununterbrochenen

Betrieb sicherstellen will®.

o “pie Begriindung des Gesetzesentwurfs (zum LGL{G) bringt vielmehr eindeutig den Willen des Lan-
desgesetzgebers zum Ausdruck, dass § 42 Abs. 3 fiir Bestandsspielhallen grundsdtzlich nicht gelten
soll”. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 9.09.2021, AZ VGH 6 S 2716/21
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§ 42 Abs. 3 greift fiir Bestandsspielhallen erst

e bei einem Betreiberwechsel,

e bei einer Unterbrechung des Spielbetriebs aufgrund einer zwischenzeitlich ein-
gestellten Spielhalle,

e bei einer ohne erforderliche Erlaubnis weiter betriebenen Spielhalle.
Die Erfordernis zur Einhaltung der Mindestabstdnde untereinander ist davon aller-

dings nicht betroffen, d.h. diese Abstdnde sind auch bei bestehenden Spielhallen

einzuhalten.
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