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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

In Uberlingen, wie mittlerweile in vielen anderen Stiddten unterschiedlicher GréRe,
haben sich die Antrage auf die Errichtung von Spielhallen, Wettbliros und
gastronomischen Einrichtungen mit Spielmdglichkeiten gehduft. Diese Entwicklung
kann sowohl funktionsbezogen stddtebaulich negativ wirken, als auch zu einer stadt-
soziologischen Problematik fiihren, die sich im Herausbilden entsprechend negativ

geprdgter Stadtrdume ausdriickt.

Die Ansiedlungsmoglichkeiten fiir Vergniigungsstdtten sind planungsrechtlich gere-
gelt und beispielweise im Hinblick auf Misch- und Gewerbegebiete nur unter be-
stimmten Bedingungen madglich. In Kerngebieten sind sie allgemein zuldssig. Auch
die Baurechtsnovelle 2013 hat hier keine Anderung hervorgebracht, obwohl das
Konfliktpotenzial mit dem Glicksspielstaatsvertrag und den Ausfiihrungsgesetzen
(Gewerberecht) besteht und hier méglicherweise eine Anpassung sinnvoll gewesen

ware.

In Innenstddten, aber auch in sonstigen Stadtbereichen werden Vergniigungsstdtten,
insbesondere Spielhallen und Wettbiiros, haufig als Indikator fiir einen eingesetz-
ten bzw. einen einsetzenden "Trading-Down-Prozess” gewertet. Diese allgemeine
Einschatzung diirfte sich auch auf Grund der im Umifeld befindlichen sonstigen Ein-
richtungen und der jeweiligen stdadtebaulichen Situation entwickelt haben. Dabei ist
es unerheblich, ob die Ansiedlung dieser Nutzungen den Trading-Down-Prozess ein-

leitet, oder ob diese eine Folge sind.

Hinsichtlich einer langfristigen Steuerungsperspektive stellt sich jedoch die Frage,
ob und wie eine stadtebaulich vertragliche Haltung planungsrechtlich dauerhaft um-
gesetzt werden kann: Die rdumliche Steuerung von Vergniigungsstdtten, also auch
der Ausschluss, ist auf Grund einer Konzeption grundsétzlich zuldssig’. Daraus folgt
die planungsrechtliche Notwendigkeit, Gebiete/ Stadtbereiche/ Raume auszuweisen,

in denen Vergniigungsstdtten zuldssig sind - ein Totalausschluss im gesamten Stadt-

! Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 02.3.2004, Az. 7 A 3622/03,
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gebiet diirfte rechtlich grundsdtzlich nicht moglich sein. Eine Stadt darf keine ei-

gene, von der Gesetzgebung abweichende Spielhallenpolitik* betreiben.

Wesentliche Voraussetzung fiir eine gesamtstddtische Steuerung ist die hinreichend
detaillierte stddtebauliche Begriindung®. Jedoch kann u.U. eine stiddtebauliche
Begriindung als nur vorgeschoben und damit als nicht hinreichend betrachtet wer-
den, wenn andere Motive als die rdumliche Steuerung von zuldssigen Nutzungen aus-
schlaggebend waren®. Untersuchungen z.B. hinsichtlich einer Suchtprivention kdn-

nen somit nicht Teil eines Vergniigungsstattenkonzepts i.5.d. § 1 (6) 11 BauGB sein.

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

Gewerbegebiet(en) oder sonstigen Gebieten.

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

satzlich bedenklich® - allerdings nicht unméglich®.

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

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

"Danach ist ein fiir sich allein nicht tragfdhiges Begriindungselement im Hinblick auf das Vorliegen
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, {iberhaupt nicht stadtebaulicher Natur sind.” Vgl.
BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91

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

Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 02.03.2004, Az. 7 A 3622/03.
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Gewerbegebiete zeichnen sich zundchst dadurch aus, dass in ihnen gearbeitet wird.
Nach dem Leitbild der BauNVO sind sie den produzierenden und artverwandten Nut-
zungen vorbehalten’. Eine dieser Begriindungen kann der Schutz von Gewerbegebie-
ten sein. In diesem Zusammenhang k6nnten zwei Fragen eine besondere Bedeutung

gewinnen:

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

2.1st eine Spielhallen-/ Vergniigungsstdttennutzung in den Gewerbegebieten insbe-
sondere vor dem Hintergrund der vorhandenen Gewerbegebietsqualitdten/ -quan-
tititen in Uberlingen tatsédchlich sinnvoll? (Der Ausschluss von Einzelhandel zur
"Aufwertung” eines Gewerbegebiets (GE) ist bei gleichzeitiger Zulassung von Ver-

gniigungsstdtten nach Auffassung des BVerwG grundsétzlich bedenklich®.)

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

Vergniigungsstdtten Uberplant ist.

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

eine hohe (baulrechtliche Planungssicherheit erreicht.

7 Vgl. BVerw@, Beschluss vom 20.12.2005, Az. 4 B 71.05.

Vgl. VGH Mannheim (Urteil vom 22.02.2011, Az. 3 S 445/09.

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

8
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2. DEFINITION UND RECHTLICHER RAHMEN

Die planungsrechtliche Steuerung von Vergniigungsstdtten unterliegt der Anforde-
rung, dies stdadtebaulich 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 Uberlingen zu entwickeln und zu begriinden sowie letztlich

auch den Entscheidungsspielraum fiir die 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 liber die Rechtsprechung und entsprechende Einzelfallentscheidung

gegeben.

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

xual-, Spiel oder Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitangebote vorhalten.

10 g, Bebauungsplinen, die auf den BauNVO vor der Anderung von 1990 basieren, sind Vergniigungs-
statten daher in Ihrer Zuldssigkeit weitaus geringer beschrdnkt, insofern diese nicht explizit
ausgeschlossen wurden.

1 Vgl. Hess. VGH Beschluss vom 19.09.2006, Az.: 3 TG 2161/06 - unter Bezugnahme auf Fickert/Fieseler,
BauNVO, Kommentar, 10. Auflage, 2002.
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Dazu zahlen:

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 einschliefilich der Lokale mit Videokabinen (Film- und

Videovorfiihrungen sexuellen Charakters).

Nicht dazu zahlen:

Gaststdtten (Betriebe, bei denen das Essen und Trinken bzw. Bewirten im Vorder-
grund der 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 gehdren',
Einrichtungen und Anlagen, die vornehmlich sportlichen Zwecken dienen (Sport-/

Fitness-Center).

"Graubereiche":

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

Bordelle/ bordellartige Betriebe (i.d.R. Gewerbebetriebe, in Verbindung mit Ani-

mierbetrieb ggf. eine Vergniigungsstdttel,

12

13

14

15

16

17

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 Wohnbevélkerung und
andere sensible Nutzungen vor den von Vergniigungsstdtten ausgehenden nachteiligen Wirkungen zu
schiitzen, ohne Belang, ob die einzelnen Besucher oder Teilnehmer einer Veranstaltung einem ge-
schlossenen Kreis angehdren und einer persdnlichen Einladung Folge leisten oder ob es sich um ei-
nen offenen Personenkreis handelt (vgl. OVG NRW, Beschluss vom 15.04.2011, Az.7 B 1263/10;
BVerwG@, 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
Vgl. OVG Brandenburg, Beschluss vom 21.03.2003, Az.: 3 A 57/00.Z.
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e Sex-/ Erotik-Shops (mit oder ohne Videokabinen).

Wirtschafts- und gewerberechtlich sind Vergniigungsstitten Gewerbebetriebe,
bei denen die kommerzielle Unterhaltung der Besucher und Kunden im Vordergrund
steht'®. Eine steuerrechtliche/ gewerberechtliche Begriffsdefinition ist jedoch nicht
mit einer stddtebaulich/ baurechtlichen Definition gleichzusetzen, da hier andere

Kriterien zur Einordnung herangezogen werden (miissen).

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

es sich um eine Vergniigungsstitte®.

2.1.1 Unterschiedliche Nutzungsprofile und stadtebauliche Stérpotenziale von
Vergniigungsstatten und ,,Rotlichtangeboten®

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

sen.

Billardclubs stellen beispielsweise eine "Grauzone" der Vergniigungsstdtten dar.

Sind diese eher sportlich orientiert und auf Vereinsbasis organisiert, zdhlen diese

18 Vgl. Exnst/Zinkahn/Bielenberg: 2008.

19 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 zuldssige MaR entspricht.
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Nutzungen in der Regel nicht zu den Vergniigungsstdtten; ansonsten sind diese dem

Nutzungsprofil der Spielhallen dhnlich.

Diskotheken, Tanzlokale und Varietés sind flachenmdf}ig meist viel gréfier. Ins-
besondere in Gewerbegebieten kénnen diese zu einer Zweckentfremdung fiihren.
Diese Nutzungen haben meist nur in den Nachtstunden, an Wochenenden und an Fei-
ertagen gedffnet 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.

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

122

Gerichtshofes (EuGH) zum staatlichen Gliicksspielmonopol® wurde dieser Ansicht

widersprochen.

Spielhallen stellen sich mittlerweile ebenfalls in ihrer Ausprdgung unterschiedlich

dar und haben ein sehr vielfdltiges Stérpotenzial. Insbesondere auf Grund der lan-

20 per Begriff "Monopol"” ist dabei jedoch staatsrechtlich irrefilhrend, 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 Gerichtshof der Europdischen Union vom 03.06.2010, Az. C - 258/08 sowie Az. C-
203/08.

22 ygl. EuGH (GroRe Kammer), Urteil vom 08.09.2010, Az.: C-409/06.
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gen Offnungszeiten, meist téglich von 6 bis 24 Uhr, sind grundsitzlich Unvertrig-

lichkeiten mit Wohnnutzungen anzunehmen.

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

im nachfolgenden Kapitel 2.1.2 gesondert eingegangen.

Internetcafés sind dann als Vergniigungsstdtten einzuordnen, wenn dort spielhal-
lendhnliche Angebote vorgehalten werden; grundsdtzlich stellen diese Nutzungen
dann Spielhallen im Sinne der Gewerbeordnung (GewO) dar?. Internetcafés und
Callshops, die sich auf (Tele-)Kommunikationsdienstleistungen beschrdnken, sind

grundsdtzlich keine Vergniigungsstdtten, sondern allgemeine Gewerbebetriebe.

Rotlichtangebote sind grundsatzlich auf Grund ihrer heterogenen Auspragung kei-
ner einheitlichen Einstufung zugénglich®.

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

Wiahrend Varietés? kulturell und gesellschaftlich akzeptiert sind und nur bedingt
als Vergniigungsstdtten betrachtet werden kdnnen, sind Betriebsformen zur Dar-
stellung sexueller Handlung (z.B. Porno-Kino, Sex-Shops mit Videokabinen, Sex-
Shows, Striptease, Table-Dance, ,Wellness“-Bereich / Saunaclub) unstrittig dem

baurechtlichen Begriff der Vergniigungsstitten unterzuordnen®’. Nahezu einheitlich

2 BVerwG 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 kdnnen, so bedarf er der
Spielhallenerlaubnis nach § 33i (1) Satz 1 GewO, wenn der Schwerpunkt des Betriebs in der Nutzung
der Computer zu Spielzwecken liegt.”

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

2% ygl. VG Karlsruhe, 30.07.2009 - 5 K 1631/09).

26 Varietés fiir Darbietungen mit i{iberwiegend kiinstlerischem, sportlichem, akrobatischem oder
dhnlichem Charakter stellen keine Vergniigungsstatten dar. Einrichtungen gemdff §33a GewO
entsprechen jedoch den Eigenschaften einer Vergniigungsstadtte.

27 Vgl. Fickert/ Fieseler, BauNVO, 11. Auflage, § 4a Rdnr. 22.21.
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werden auch Swinger-Clubs als Vergniigungsstitte angesehen?, da das Gemein-

schaftserlebnis einen wesentlichen Aspekt des Angebotes ausmacht.

Prostitutive Einrichtungen wie Bordelle, bordellartige Betriebe, Terminwohnun-
gen sowie Einrichtungen der Wohnungsprostitution werden hingegen nicht als Ver-
gniligungsstdtten, sondern als Gewerbebetriebe eigener Art eingestuft®.

Diesen Nutzungen ist gemeinsam, dass ihnen ein eher negatives Image anhaftet, aus
denen sich nachbarschaftliche Konflikte mit "seridsen” Nutzungen ergeben (kultu-
relle/ soziale Konflikte). Von diesen verstdrkt in den Abend- und Nachtstunden fre-
quentierten Nutzungen gehen Beeintrdchtigungen der Wohnruhe aus, u.a. bedingt
durch einen verstdrkten Kraftfahrzeugverkehr als auch durch "milieubedingte” St6-
rungen (z.B. Beldstigung der Anwohner durch das Klingeln an der falschen Haustiir).
Ein Imageverlust geht auch mit Auswirkungen auf die Standortfaktoren einher, so-
dass Rotlichtangebote als Indikator fiir die Erzeugung von Trading-Down-Effekten

herangezogen werden kdnnen.

Prostitutive Einrichtungen sind nicht Steuerungsgegenstand einer Vergniigungsstat-

tenkonzeption.

2.1.2 Spiel-/ Automatenhallen und ihre stadtebaulichen Storpotenziale

Spielhallen geh6ren 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 iiber Spielgerdte und andere Spiele mit Gewinn-
moglichkeit (SpielV) vorgenommen. Das gewerbliche Spielrecht ist demgemafd in den
88 33¢ bis 331 GewO und der SpielV als Durchfihrungsvorschrift der 88 33c ff. GewO
geregelt.

28 \igl. VGH Baden-Wiirttemberg, 28.11.2006 - 3 S 2377/06.
29 ygl. BVerwG-Urteil vom 28.06.1995 - 4 B 137/95-; VG Berlin, 06.05.2009 - 19 A 91.07).
3% Der Brockhaus (1992) Band 3, Mannheim.
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Spielhallen sind Orte, an denen dem Spiel in verschiedenen Formen nachgegangen
werden kann. Dabei wird u.a. nach Spielen mit und ohne Gewinnmdglichkeit (Unter-
haltungsspiele) unterschieden; eine ausdriickliche Legaldefinition fehlt jedoch. Die
Gesetzesbegriindung zum Anderungsgesetz von 1960 bezeichnet als Spielhalle "nach
dem Sprachgebrauch einen Betrieb, in dem Spielgerdte (Gliicksspiele und Geschick-
lichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gdaste nach Belieben betdtigen

bzw. beteiligen kénnen."**

Da Spielhallen in der Regel in der Lage sind, hohere Kauf- bzw. Mietpreise als an-
dere Nutzungen zu zahlen, besteht die Gefahr einer Verzerrung des sensiblen Bo-
den- und Mietpreisgefliges. Dieses kann je nach Baugebiet zu einer Verdrdngung der
reguldren Nutzungen (bspw. in Gewerbegebieten Regelnutzungen nach § 8 (2
BauNVO) fiihren. In Kerngebieten und Hauptgeschadftslagen ist zudem durch eine Ver-
drdngung der einzelhandels- und publikumsorientierten Dienstleistungsbetriebe die
Gefahr eines einsetzenden Trading-Down-Prozesses durch Einschrankung 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.

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

auch einher mit den Auswirkungen auf die Standortfaktoren.

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

Die mangelnde Integration setzt sich jedoch auch in einer sozio-kulturellen Dimen-
sion weiter fort. Spielhallen werden ausschlie8lich von Spielern frequentiert, von

Nicht-Spielern werden diese in der Regel nicht betreten. Dadurch ergibt sich eine

3 Begriindung zum Anderungsgesetz vom 04.02.1960, BT-Drucks. II1I/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.
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gewisse Unfdhigkeit zur Integration, die zusdtzlich durch die verklebten Schau-
fenster und die Abschottung dieser Einrichtungen nach aufien verstdrkt wird. Frag-
lich ist jedoch, ob allein durch eine Wegnahme der physischen Abschottung auch die

sozio-kulturellen Barrieren abgebaut werden kdnnen.

Die BauNVO 1990 beschrankt die Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in Abhdngig-

keit ihres Stérpotenzials je nach Baugebiet sehr unterschiedlich.

2.1.3 Bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten

Noch in der BauNVO 1968 sind Vergniigungsstdtten als eigenstandige Nutzung
lediglich im § 7 BauNVO erwadhnt, in anderen Baugebieten ist diese Nutzung unter
dem Begriff der Gewerbebetriebe subsummiert. Dies bedeutet aber auch, dass
gemdfl der BauNVO 1968 kerngebietstypische Vergniigungsstdtten nur in
Kerngebieten (§ 7 BauNVO) regelmdfdig zuldssig sind, in Gewerbegebieten sind
Vergniigungsstdtten nur dann zuldssig, wenn diese nicht kerngebietstypisch sind®.
Ahnlich verhilt es sich in Baugebieten, die nach der BauNVO 1977 zu beurteilen
sind: auch hier sind Vergniigungsstatten als Gewerbebetriebe zu bewerten und
somit in Gewerbegebieten allgemein zuldssig, sofern diese nicht kerngebietstypisch
sind®. Vergleichbares gilt fiir die anderen Baugebiete, in denen nicht stdrende

Gewerbebetriebe zuldssig sind.

In der Tab. 1 sind die Zuldssigkeiten von Vergniigungsstdtten in den Baugebieten
nach § 1 (2) BauNVO 1990 dargestellt. In den Wohngebieten nach §§8 2 bis 4 BauNVO
sind Vergniugungsstdtten grundsdtzlich unzuldssig. Eine Kategorisierung der Vergnii-
gungsstdtten als "nicht stérendes Gewerbe"” und in Folge dessen als eine ausnahms-
weise zuldassige Nutzung in diesen Gebieten ist nicht moglich, da Vergniigungsstdt-
ten nicht mit "nicht stérendem Gewerbe" gleichzusetzen sind. Dariiber hinaus geht
die Rechtsprechung von einem erhdhten Storpotenzial der Vergniigungsstatten aus,
das eine etwaige Vertrdglichkeit mit den bezeichneten Wohngebieten ausschliefit.
Eine Unterwanderung der Baugesetzgebung ist auf Grund von Wohngebietsunver-

trdaglichkeit somit nicht gegeben.

326 Gelsenkirchen, Urteil vom 16.11.2010, Az. 5 K 2814/09, Rn. 27 juris
33 VG 0VG NRW, Beschluss 15.04., Az 7 B 1263/10, Rn. 32ff. juris
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Tab. 1: Zuldssigkeiten von Vergniigungsstdatten in den Baugebieten nach § 1 (2) BauNVO 1990

Baugebiet nach BauNVO nicht kexrngebietstypisch kerngebietstypisch

§ 2 Kleinsiedlung

§ 3 reines Wohngebiet

§ 4 allgemeines Wohngebiet

§ 4a besonderes Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig

§ 5 Dorfgebiet ausnahmsweise zuldssig

§ 6 Mischgebiet (Wohnumield) ausnahmsweise zuldssig

§ 6 Mischgebiet (gewerbl. geprdgt)

§ 7 Kerngebiet

ausnahmsweise zuldssig ausnahmsweise zuldssig

§ 8 Gewerbegebiet

§ 9 Industriegebiet

Quelle: eigene Darstellung

Allgemein zuldssig sind Vergnigungsstdtten aller Art nur in Kerngebieten nach
§ 7 (2) Nr. 2 BauGB. In den {ibrigen Baugebieten (88 4a bis 6 und 8 BauNVQO) bestehen
fiir Vergniigungsstdatten verschiedene Zuldssigkeitsbeschrankungen. Zum einen wird
Uiber die Unterscheidung, ob eine Nutzung allgemein oder ausnahmsweise zuldssig
ist differenziert, zum anderen bestehen Beschrdnkungen danach, ob Vergniigungs-
statten "wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten all-

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

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

Freizeitangebote vorhalten.

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

nach Belieben betdtigen bzw. beteiligen kdnnen.

In der BauNVO ist der Begriff "Vergniigungsstdatte” auflerhalb des Kerngebiets erst
seit 1977 fiir das Besondere Wohngebiet (WB) und seit 1990 fiir das Dorfgebiet (MD),
Mischgebiet (MI) und Gewerbegebiet (GE) enthalten. In Bebauungspldnen auf der
Basis dlterer BauNVO sind "Vergniigungsstdtten™ aufierhalb der Kerngebiete als

Gewerbebetriebe zu behandeln.
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2.1.3.1 Abgrenzung der nicht kerngebietstypischen gegeniiber den nur im
Kerngebiet zuldssigen Vergniigungsstdtten

Die Abgrenzung nach Kerngebietstypik basiert auf dem Ordnungsprinzip der
BauNVO, nach der nur in Kerngebieten Vergniigungsstatten 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.

(2) Zuldssig sind

1.Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude,

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

3.sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

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

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 Vergniigungsstatten 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 Zulissigkeit nur in Kerngebieten méglich ist®

. Das Vergniigungs-
stdtten in anderen Baugebieten unter bestimmten Auflagen (nicht kerngebietsty-
pisch) ausnahmsweise zuldssig sind, ist der Uberlegung geschuldet, dass es Formen
von Vergniigungsstdtten gibt, die modglicherweise nicht die beschriebenen Auswir-
kungen bzw. nicht so grofe Reichweiten haben und daher eine Ausnahme bilden

konnen.

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

3 ebenda
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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
"attraktiver” fiir potenzielle Nutzer sind. Daher geht von kerngebietstypischen Ver-
gniigungsstatten im Vergleich zu den nicht kerngebietstypischen ein erheblich héhe-
res Stérungspotenzial aus, was zu den Beschrdnkungen nach Kerngebietstypik in den
Baugebieten nach 88 4a, 5 und 6 BauNVO fiihrt.

Spiel- und Automatenhallen werden nach Kerngebietstypik hauptsdchlich iiber den
Umfang/ das Mafl der baulichen Nutzung eingestuft. Die Rechtsprechung hat hier
iiber zahlreiche Urteile einen Schwellenwert von rd. 100 m2 Nutzfliche festgelegt®’.
Die starke Orientierung an dem Mafd der baulichen Nutzung zur Einstufung von
Spielhallen hangt vor allem damit zusammen, dass die SpielV neben einer maximalen
Anzahl von Spielgerdten eine Mindestflache pro Spielgerdt festlegt. Nach der 2006
novellierten SpielV diirfen maximal zwolf 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. Das Maf} der baulichen
Nutzung bedingt somit in Verbindung mit den Beschrdnkungen der SpielV auch den
Grad der Attraktivitdt fiir potenzielle Nutzer. In Einzelfdllen z.B. bei betrieblichen
Einheiten mit Gaststatten kann auch eine gesteigerte Attraktivitdt durch diese Be-
triebseinheit zur Einordnung der Spielhallennutzung als kerngebietstypisch fiihren,
unabhdngig davon, ob die geplante Flache fiir die Vergniigungsstattennutzung unter
dem Schwellenwert liegt®. Der Schwellenwert ist somit nur ein Richtwert; maRgeb-
lich ist die auf der Einschdtzung der tatsdchlichen &rtlichen Situation beruhende

Beurteilung®.

3% BVerwG, Urteil vom 25.11.1983, Az. 4 C 64/79.

3 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 20.08.1991, Az. 5 S 2881/90.
38 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992, Az: 4 B 103/92.

3% vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 12.09.2002, Az.: 8 S 1571/02.
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Eine Mehrfachspielhalle kann unter bestimmten Bedingungen ebenfalls eine kernge-
bietstypische Anlage darstellen, unabhdangig davon, wie grofl die Flache einer ein-
zelnen hierin enthaltenen Spielstitte ist®.

Diskotheken sind als Einrichtungen mit einem groferen Einzugsbereich {iber das di-
rekte Umfeld hinaus somit grundsidtzlich 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 Einzugsbereiches anzuwenden.

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

biiros iiber 100 m2 Nutzfldche kann dies angenommen werden).

2.1.3.2 Zulassigkeit als Ausnahme

In den Baugebieten nach 88 4a (Besonderes Wohngebiet/WB) und 5 BauNVO
(Dorfgebiet/MD) sind nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten ausnahmsweise
zuldssig. Wadhrend in diesen Baugebieten kerngebietstypische Vergniigungsstdtten
somit grundsdtzlich unzuldssig sind und die Vergniigungsstattennutzung stark
eingeschrankt wird, treffen diese Einschrdnkungen fiir Gewerbegebiete nach § 8
BauNVO nicht zu. Eine Einstufung nach Kerngebietstypik ist in Gewerbegebieten vom
Verordnungsgeber nicht vorgesehen*’, daher sind die Beschrdnkungen fiir Vergnii-
gungsstdtten in Gewerbegebieten weniger rigide als in den Baugebieten nach 88 4a
und 5 BauNVO. Sind die Kriterien fiir eine ausnahmsweise Zuldssigkeit gegeben,

tritt fiir die bearbeitende BehOorde der Ermessensfall (8§ 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. VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 7.

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

i2 Vgl. VG Neustadt (Weinstrafie), Urteil vom 12.08.2010, Az.: 4 K 272/10.NW.
43 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 Gebietes mafigeblich. Grundsdtzlich gilt, dass die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sich nach Funktion und Umfang der Eigenart des Gebietes unterordnen
miissen. Daher gilt eine dhnliche Systematik wie nach dem Einfligegebot des
§ 34 BauGB. In der Rechtsprechung hat sich, insofern nicht andere stadtebauliche
Griinde dagegensprechen, herausgestellt, dass die Ausnahme auch iiber die Anteilig-
keit der fraglichen Nutzung im Gebiet definiert wird. Allerdings kann auch ein ein-
zelnes Vorhaben bereits als im Sinne der Ausnahmeregelung nicht zuldssig bewertet

werden*t.

Demgegeniiber vertritt das VG Miinchen die Auffassung, dass fir ein Gewerbegebiet,
in dem sich noch keine Vergniigungsstdtte befindet, die Ausnahmezuldssigkeit nicht
versagt werden kann, wenn nicht andere stidtebauliche Griinde angefiihrt werden®.
In diesem Fall liege ein Ermessensfehler der Behdrde nach § 114 VwGO vor. Auch
andere Beispiele aus der Rechtsprechung definieren die "Ausnahme” liber die im

Gebiet vorhandenen weiteren oder nicht vorhandenen Vergniigungsstitten®.

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) GewQ".

Stddtebauliche Griinde nach § 15 BauNVO sind gegeben, wenn die strittigen Nutzun-
gen nach "Anzahl, Lage und Umfang der Zweckbestimmung und der Eigenart des Bau-
gebietes widersprechen”. Weiterhin zu Unzuldssigkeiten fiihren Stérungen oder Be-

ldstigungen innerhalb des Gebietes oder benachbarter Gebiete. Auch sogenannte

“y6H Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 8ff.
“>'VG 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.
“7TVgl. BayVGH, Beschluss vom 9.10.2003, Az: 1 ZB 01.1513.
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Trading-Down-Effekte konnen als Versagensgriinde angefiihrt werden, wenn darge-
stellt werden kann, dass eine Vergniigungsstdtte fiir eine angestrebte stadtebauliche
Entwicklung abtrdgliche Wirkung hat.

Zusatzlich kdénnen Verdrangungswirkungen von Vergniigungsstdtten herangefiihrt
werden, wenn es beispielweise in einem Kerngebiet (§ 7 BauNVO) mit einem vielfal-
tigen Branchenmix zu einer Verdrdangung von Einzelhandels- und Gastronomiebe-
trieben durch Vergniigungsstdatten sowie zu einer Verringerung des Dienstleistungs-
und Einzelhandelsbesatzes und somit zu einer Abwertung des Gebietes kommt. (Eine
Verdrdangungsgefahr ist grundsdtzlich gegeben, da Vergniigungsstdttenbetreiber u.a.
auf Grund lingerer Offnungszeiten hdufig in der Lage sind héhere Mieten zu zahlen.)
Im Falle eines Gewerbegebietes (§ 8 BauNVO) kénnen dhnliche Verdrdngungsproble-
matiken, wie der Verbrauch (Zweckentfremdung) von Gewerbefldchen, aufgezeigt

werden.

Wie bereits erwahnt, sollten sich die stadtebaulichen Griinde, die fiir oder gegen
eine Ansiedlung von Vergniigungsstatten sprechen, nicht nur auf das Baugebiet
selbst, sondern sich auch auf die umliegenden Baugebiete beziehen (vgl. Riicksicht-
nahmegebot § 15 BauNVO). *®

Stadtebauliche Griinde zur Versagung des Ausnahmetatbestandes kénnen sein:

e das Vorhaben steht im Widerspruch zur Eigenart des Gebietes,
e von dem Vorhaben gehen relevante Stérungen oder Beldstigungen aus,

e mit dem Vorhaben ist ein Trading-Down-Effekt verbunden.
Moralisch-ideologische Aspekte reichen nicht aus!

2.1.4 Ausfiithrungsgesetz zum Gliicksspielstaatsvertrag Baden-Wiirttemberg
(LGliiG Baden-Wiirttemberg)

Auch wenn das LGliG keine stddtebauliche Zielsetzung hat, diirften die
Auswirkungen dieses Gesetzes dennoch deutlich in die stddtebauliche

Gestaltungshoheit der Kommunen eingreifen:

“8 vGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 5 1057/09, S. 10.
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§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) Spielhallen miissen einen Abstand von mindestens 500 m Luftlinie, gemessen
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 Gebdudekomplex untergebracht ist, ist ausgeschlossen.

(3) Zu einer bestehenden Einrichtung zum Aufenthalt von Kindern und Jugend-
lichen ist ein Mindestabstand von 500 m Luftlinie, gemessen von Eingangstiir
zu Eingangstiir, einzuhalten®.

Durch die einzuhaltenden Mindestabstande zwischen den Spielhallen einerseits so-
wie zwischen Spielhallen und Einrichtungen fiir Minderjdhrige andererseits, wer-
den, unter Beachtung der bauplanungsrechtlichen Vorschriften (vgl. Kap. 2.1.3), die
raumlichen Ansiedlungsmdéglichkeiten in den Stadten quantitativ nahezu gewerbe-
rechtlich determiniert. Stadtebaulich problematisch kénnte es dann werden, wenn
unter Beachtung der gewerberechtlichen Regelungen nur noch an solchen Standorten
Ansiedlungsmoglichkeiten bestehen, die stddtebaulich einen besonderen Wert
darstellen (z.B. Gewerbegebiete mit hohem Ausgestaltungsstandard). Besonders
bedeutsam ist in diesem Zusammenhang, dass die baurechtlichen Mdglichkeiten
durch das LGliG Baden-Wiirttemberg deutlich beschrinkt werden®. Dies bedeutet,
dass ein Vergniigungsstdttenkonzept die gewerberechtlichen/ gliicksspielrechtlichen

Vorschriften in seine Inhalte integrieren muss.

“ 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 speziellen Anwendungshinweisen beispielsweise Kindergdrten, Kindertagesstdtten und
Grundschulen ausgeschlossen worden.

>0 yigl. dazu OVG NRW, Beschluss vom 07.08.2013, Az. 10 A 1969/12, Rn & juris.de.
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2.2 STRATEGIEN ZUR PLANUNGSRECHTLICHEN RAUMLICHEN STEUERUNG VON VER-
GNUGUNGSSTATTEN

Grundsdtzlich kann fiir Vergniigungsstdttenkonzepte grob zwischen drei Steuerungs-

richtungen unterschieden werden:

e Einzelfallbewertung im Sinne rdumlicher Ausnahmen

o Ausschluss in Gebieten mit allgemeiner Zulassigkeit (z.B. in gewerblich gepragten
MI, in MK gemdf} BauNVO 2013) und Definition von Standorten auflerhalb der all-
gemeinen Zuldssigkeit,

e Beschrdnkung der Spielstdtten/ Wettbliros auf die Gebiete mit allgemeiner
Zuldssigkeit (nur in gewerblich geprdgten MI, in MK gemafd BauNV0O 2013) mit ent-
sprechender Feinsteuerung und Definition von Standorten aufierhalb der allge-

meinen Zuldssigkeit fiir die weiteren Unterarten von Vergniigungsstdtten.

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 grundsadtzlich Gefahr, das aktive rdumliche Steuerungsinstrument zu
verlieren, da die ohnehin schwache Position im Falle einer ausnahmsweisen Geneh-
migungsfdhigkeit dadurch manifestiert wird, dass die Erfiillung von Ausnahmetatbe-
standen Genehmigungen “"erzwingen” kann und liber Ungleichbehandlungen und Ent-
scheidungen mit Prdzedenzwirkung die Gefahr einer juristischen Angreifbarkeit be-
steht. Grundsdtzlich unterscheidet sich diese Steuerungsvariante nicht von einer

sukzessiven rdumlichen Verdrdngungspolitik.

Die Definition von Standorten auflerhalb der allgemeinen Zuldssigkeit wirkt
flir die zundchst schiitzenswerten Standorttypen (z.B. MK) entlastend. Eine derartige
Konzeption erfiillt somit anscheinend nicht nur das in Diskussionen oft vernehmbare
»populdre” Ziel, insbesondere die Innenstadt vor ,imageschdadigenden® Nutzungen
zu schiitzen, sondern befriedigt auch die wirtschaftlichen Interessen der Grund-

stiickseigentiimer, Immobilienentwickler und Betreiber.
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Diese zundchst attraktive Steuerungsvariante z.B. fiir eine Wettbiiro-/ Spielstdtten-
konzeption kann jedoch, insbesondere aus kommunaler Sicht, gravierende Nachteile
haben, die erst bei ndherer Betrachtung deutlich werden:

Durch die Ansiedlung von Spielhallen auflerhalb der allgemeinen Zuldssigkeit be-
steht die Gefahr einer Stérung des sensiblen Bodenpreisgefiiges, da Spielhallen/
Wettbiiros offensichtlich grundsdtzlich in der Lage sind hdhere Mieten/ Bodenpreise
zu zahlen. Insofern haben diese Nutzungen gegeniiber anderen Nutzungen eine po-
tenziell verdrdngende Wirkung. Insbesondere in Gewerbegebieten wiirden sich so-
mit die Bedingungen (Standortfaktoren) fiir Gewerbe- und Handwerksbetriebe ver-
schlechtern.

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

minimiert.

Die andere Strategie einer Vergniigungsstatten-/ Spielhallenkonzeption sieht vor,
diese Nutzungen nur dort zuzulassen, wo sie ohnehin schon allgemein zuldssig
sind und in den Gebieten, in denen sie nur ausnahmsweise und/ oder mit Beschrdn-
kungen zulassungsidhig sind (Gewerbe-, wohngeprdgte Misch-, Dorf- und besondere
Wohngebiete), explizit ganz oder fiir einzelne Unterarten auszuschliefien.

Mit dieser Strategie kénnte versucht werden, die Probleme, welche beispielweise
durch die Vergniigungsstdtten-/ Spielhallennutzungen entstehen, nicht in andere
Gebiete zu verlagern, sondern die spezifischen Probleme innerhalb des Gebietes

(z.B. MK) zu entscharfen bzw. im besten Fall zu 16sen.

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) kdonnen Vergniigungsstattenkon-
zentrationen zukiinftig verhindert (z.B. Mindestabstande zwischen Nutzungen) und
bestehende Haufungen langfristig abgebaut werden. Diese Mafinahmen bediirfen
teilweise einer ausfiihrlichen stddtebaulichen Begriindung, sodass eine stddtebau-
lich-funktionale Analyse im Vorfeld notwendig ist. Den so geschiitzten strukturell

schwdcheren und teilweise bereits belasteten Innenstadtrandlagen stehen die stdr-
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keren la-Innenstadtlagen zur Seite, die auf Grund des ohnehin hohen Bodenpreisni-

veaus gegen die Verdringungswirkung resistenter sind®..

Eine Steuerung der Spielhallen und Vergniigungsstatten in Kerngebieten setzt je-
doch eine bestehende und vor allem resistente Kerngebietsstruktur der Innenstdadte
voraus, um die beschriebenen Instrumente der Feinsteuerung anwenden zu konnen.
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.

> ygl. Schramer 1988, S15ff.
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3. FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE

In Uberlingen wurden im Friihjahr 2015 auf der Basis einer intensiven Begehung die
Qualitdt und rdumliche Verteilung der vorhandenen Vergniigungsstdtten in der Ge-
samtstadt erfasst. Das Untersuchungsgebiet umfasste dabei alle Gebiete i.S. von
§ 1 (2) BauNVO, in denen je nach Gebietstypik formal Baurecht fiir eine Vergniigungs-

stattennutzung besteht (vgl. Kap. 2.1.3).

Nachfolgend wird in der Funktions- und Standortanalyse unterschieden zwischen
e Der Innenstadt, d.h. dem historischen Kern mit dem zentralen

Versorgungsbereich,

e Der Kernstadt, d.h. dem Siedlungsraum von Uberlingen zwischen B 31 und

Seeufer;
e Aufienbereich und Ortsteilen, d.h. dem Siedlungsbereich jenseits der B 31.

Die Abgrenzung der Bereiche ist in der nachfolgenden Karte 1 dargestellt

Karte 1: Abgrenzung Innenstadt - Kernstadt — Aufienbereich Uberlingen

D Innenstadt
D Kernstadt

D AuRenbereich mit Ortsteilen

0 1.500 3.000 Meter N
A
Bearbeitungsstand April 2016

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage: Stadt Uberlingen
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3.1 RAUMLICHE VERTEILUNG DER VERGNUGUNGSSTATTEN IN DER GESAMTSTADT

Die Bestandssituation in Uberlingen zeigt hinsichtlich der rdumlichen Verteilung
von Vergniigungsstdtten keine Konzentration auf einen Standort, sondern eine Ver-
teilung auf mehrere Standorte, an denen sich aber teilweise mehrere Spielhallen
befinden. In der Innenstadt von Uberlingen befindet sich nur eine Spielhalle; ein
Doppelstandort findet sich in einem Bereich norddstlich der Innenstadt, zwei
Spielhallen befinden sich in einem gewerblich genutzten Bereich (Oberried) jenseits
der B 31n und eine Konzentration von drei Spielhallen findet sich schlieBlich in

einem Einkaufszentrum im Ortsteil Nussdorf (vgl. Karte 2).

Karte 2: Vergniigungsstitten in Uberlingen (Gesamtstadt)

Vergniigungsstétten
A Spielhalle
A Doppelspielhalle
A Dreifachspielhalle
[0 Billardsalon
@  Kino

Sensible Einrichtungen
@® Schule
® Betreutes Wohnen

©  Sonstige soziale Einrichtung

N
0 1.500 3.000 Meter
A
Bearbeitungsstand Februar 2016

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage: Stadt Uberlingen

Aktuell besteht keine weitere Nachfrage nach Standorten fiir Spielhallen. Desglei-
chen liegen bisher auch keine Anfragen fiir die Einrichtung von Wettbiiros vor.

Damit besteht fiir Uberlingen die Méglichkeit, eine konzeptionelle Grundlage fiir die
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Steuerung von Vergniigungsstatten zu entwickeln, ohne auf konkreten Investitions-

druck reagieren zu miissen.

Potenziell muss jedoch auch zukiinftig mit einer Nachfrage nach neuen Standorten
gerechnet werden. Gerade durch das Verbot von Mehrfachspielhallen wird als Ersatz
flir diesen Betriebstyp eine neue attraktive Standortpolitik und Betriebstypen-
konzeption entworfen werden. Insbesondere diese mdégliche Entwicklung erfordert
es, auch die Gewerbegebiete im Stadtgebiet von Uberlingen hinsichtlich einer még-

lichen Ansiedlung von Vergniigungsstdatten zu analysieren.

3.2 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DER INNENSTADT VON UBERLINGEN

Von den in Uberlingen existierenden 8 Spielhallen befindet sich lediglich eine in
der Innenstadt von Uberlingen. Zwei Spielhallen befinden sich in einem gemischt
gepragten Gebiet nordostlich der Innenstadt an der Lippertsreuter Strafle, drei
Spielhallen finden sich in einem Einkaufszentrum im Ortsteil Nussdorf und zwei
Spielhallen befinden sich im Gewerbegebiet Oberried. Damit ist in Uberlingen keine
Konzentration, sondern eher eine disperse Verteilung im Stadtgebiet gegeben. Der

zentrale Versorgungsbereich ist davon bisher nur marginal betroffen.

3.2.1 Untersuchungs- und Bewertungskriterien fiir Vergniigungsstidtten in der
Innenstadt

Als Untersuchungskriterien zur Analyse der Konfliktpotenziale und moglicher Aus-

wirkungen sind

e die Lage der Vergniigungsstdtte (z.B. Hauptgeschdftslage/ Randlage/ Nebenstrafle,
Stadteingang etc.),

o die raumliche Verteilung moglicher Vergniigungsstdatten im Bestand (evtl. Konzen-
trationen),

e das ndhere Umfeld (Art und Mafd der baulichen Nutzungen, Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot, Angebotsvielfalt/qualitat etc.),

e ihre Wirkung auf den Aufienraum und stddtebauliche Prdsenz, wobei die vielfdlti-
gen und differenzierten Storpotenziale zu beachten sind,

zu beurteilen.
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Zu einer Negativbewertung eines Standortes fiihrt die allgemeine negative Wir-
kung der Einrichtung auf den Auflenraum.

Dies bezieht sich u.a. auf die Gestaltung der Einrichtung, die sich schlechtestenfalls
durch auffallige, sich nicht einfiigende Aulenwerbung (grelle/ aggressive Lichtwer-
beanlagen, Neonlicht, Blinklicht etc.) sowie eine geschlossen wirkenden Erdge-
schosszone (verklebte, verdunkelte Schaufenster oft in Kombination mit aggressiver
Werbung) auszeichnet. So kann eine verklebte Schaufensterfront (vgl. Foto 1/Foto 2)
dazu fiihren, dass der funktionale Bruch, z.B. hervorgehoben durch eine Spielhalle
in einer durchgehenden Ladenzeile, durch diese negative Gestaltung deutlich ver-

starkt wird.

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

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Weiterhin fallt die Umifeldsituation negativ ins Gewicht, wenn es sich um eine Hdu-
fung von Spielhallen, Wettbiiros und anderen Vergniigungsstdtten 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.

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

triebe entweder eine offene Wirkung (keine verklebten Schaufenster) oder die Nut-
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zung befindet sich im Ober-, Untergeschoss oder in zuriickliegenden Raumen (vgl.
Foto 3/ Foto 4).

Foto 4: positives Beispiel, andere Stadt

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

tungsnutzungen).

3.2.2 Lagebezogene Verteilung der Vergniigungsstatten und stadtebaulich-
funktionale Analyse des Umfelds der Vergniigungsstatten in der Innen-
stadt von Uberlingen

Die folgende Karte 3 stellt die rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdtten in der

Kernstadt von Uberlingen dar.
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Karte 3: Rdumliche Verteilung von Vergniigungsstatten in der Kernstadt

Vergniigungsstétten
A Spielhalle
A Doppelspielhalle
A Dreifachspielhalle
[ Billardsalon
@  Kino

Sensible Einrichtungen

@ Schule
® Betreutes Wohnen

©  Sonstige soziale Einrichtung
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0 750 1.500 Meter l
Bearbeitungsstand Februar 2016

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Uberlingen

Die Ist-Abgrenzung der Innenstadt von Uberlingen umfasst im Wesentlichen die
Christophstrafe, die nach Osten weiterfiihrende Miinsterstrafie, die Franziskaner-
strafle sowie den Miinsterplatz. Zudem beinhaltet die Innenstadt den zum Bodensee
orientierten, siidlich der Christophstrafte und der Miinsterstrafie gelegenen Bereich
mit der Klosterstrafie, der Jakob-Kessenring-Strafie, der Hafenstrafle sowie die Hof-
statt und den Landungsplatz. Exrgdnzend werden die direkt daran angrenzenden Be-

reiche und Seitenstrafen zur Innenstadt gezdhlt.

Das Einzelhandelsangebot erstreckt sich insbesondere entlang der Christophstrafie
und der nach Osten weiterfiihrenden Fufigdngerzone auf der MiinsterstrafBe sowie

entlang der kreuzenden, nach Norden verlaufenden Franziskanerstrafie
Das Dienstleistungsangebot weist andere rdumliche Schwerpunkte als das Einzel-

handelsangebot auf. Insbesondere die Jakob-Kessenring-Strafie sowie die Ufer-

promenade am Bodensee sind durch gastronomische Angebote geprdgt. Eine hdhere
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Dienstleistungsdichte ist zudem auf der Franziskanerstrafe sowie der Wiestor-

strafie vorzufinden.

Karte 4: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches in der Innenstadt von Uberlingen

Sy

N
{ Innenstadt

- Haupteinkaufsbereich

Abgrenzung Innenstadt

- Einzelhandel und Dienstleistungen

©  Einzelhandel

A Dienstleistung

®  soziale/ 6ffentliche Einrichtung

*

Vergniigungsstatte

N

0 100 200 Meter A

/™ Bearbeitungsstand November 2013

Quelle: Abgrenzung auf Grundlage des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes 2014 der Stadt Uberlingen.
Kartengrundlage: Stadt Uberlingen

3.2.3 Stadtebaulich-funktionale Stiarken-Schwadchen-Analyse

Die Stdrken-Schwdchen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage fiir die kiinftige

rdumliche Einzelhandelsentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.

Stdrken

e In der Innenstadt von Uberlingen gibt es weiterhin verschiedene Magnetbetriebe.
Der grofie Bekleidungsanbieter wird durch einen modernen Drogeriemarkt und
eine Buchhandlung ergdnzt.

o Im Hinblick auf die Nahversorgung gibt es weiterhin kleine Fachgeschdfte und ei-
nen Supermarkt sowie den attraktiven Uberlinger Wochenmarkt.

e Fachgeschdfte sind nach wie vor die besondere Stdarke der Innenstadt, die in den

letzten Jahren weiter ausgebaut werden konnte.
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elle: eigenes Foto, November 2013 Quelle: eigenes Foto, November 2013

e Bauliche und stidtebauliche Qualitdten sind ein Markenzeichen der Uberlinger In-
nenstadt. Die stddtebauliche Situation in der Hafenstrafe und in Jakob-Kessen-
ring-Strafie konnte in den letzten Jahren verbessert werden.

e Hervorzuheben ist die hochwertige und individuelle AufRengastronomie.

Foto 8: Miinsterstrafle - Auflengastronomie

Quelle: eigenes Foto, November 2013 Quelle: eigenes Foto, November 2013

Schwachen

e Der Hauptgeschdftsbereich Christophstrafie gestaltet sich als schmal und durch

Verkehr stark belastet.
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e Die FufRgdngerzone im Bereich der Miinsterstrafe weist funktionale Briiche auf
und ist insbesondere in 6stliche Richtung durch eine geringe Fufigangerfrequenz
gekennzeichnet.

o Die Jakob-Kessenring-Strafie und die Hafenstrafe sind trotz der Verbesserung der
stddtebaulichen Situation durch Imbissangebote, eine geringe Besatzdichte und
mitunter durch sanierungsbediirftige Gebdude geprdgt. Fiir die kleinteiligen bau-
lichen Strukturen wird auch kiinftig eine Nutzung in der Erdgeschosszone schwie-

rig.

Foto 9: Fufgdngerzone Miinsterstrafle Foto 10: Hafenstrafle - Leerstand
*.",'_ \' \ _- -—

Quelle: eigenes Foto, November 2013 Quelle: eigenes Foto, November 2013

e Auffdllig sind eine Hdufung an Aufstellern und ilippigen Warenstanden, die die
ohnehin schon schmalen Gehwege in der Christophstrafe z.T. kaum passierbar ma-
chen und insgesamt das Strafenbild beeintrdchtigen sowie die Zugdnglichkeit zu
Geschdften und Schaufenstern.

e Der Kontrast zwischen hochwertiger Bausubstanz und Innenausstattung einerseits
und "billiger” Warenprdsentation sowie zugestellten Eingangsbereichen anderer-
seits ist am stadtbildprdgenden Gebdude "Greth" besonders auffdllig.

e Der Platzbereich Hofstatt wird auflerhalb der Wochenmarktzeiten kaum genutzt
und wenig frequentiert. Hinzu kommt, dass die Nutzungsstruktur in den
angrenzenden Gebduden der stddtebaulichen Bedeutung und zentralen Lage des

Platzes entgegensteht.

Im Hinblick auf die kiinftige rdumliche Entwicklung der Innenstadt von Uberlingen

sind die mangelnden Fldchenpotenziale als problematisch anzusehen. Die histori-
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sche, z.T. denkmalgeschiitzte Bausubstanz bietet wenig innere Entwicklungsmdglich-

keiten und der See und die Topographie machen eine Ausdehnung nahezu unmdglich.

In der Summe stellt sich die Innenstadt von Uberlingen als ein gut funktionierender
und — vor allem in der Sommersaison — hoch frequentierter Bereich dar, der zumin-
dest in Teilbereichen funktional stabil und sowohl stadtebaulich als auch nutzungs-
strukturell attraktiv ist. Allerdings finden sich auch Teilbereiche in ,Schattenlage”,
die funktional mit Problemen zu kampfen haben. Eine Ansiedlung von Vergniigungs-
statten konnte zumindest in diesen Bereichen Funktion und Entwicklung der Innen-

stadt beeintrdchtigen.

3.2.4 Funktions- und Standortanalyse der bestehenden Vergniigungsstatten
in der Innenstadt von Uberlingen

Im Folgenden werden die Vergniigungsstitten in der Innenstadt von Uberlingen
standortbezogen hinsichtlich ihrer Stérpotenziale wie z.B. stddtebaulich negative

Wirkung auf den Auflenraum ndher analysiert.

Standort Franziskanerstraflie 16 (Spielhalle)

e Spielhalle, Lage im Erdgescho®

e Zuriickhaltendes dufieres Erscheinungsbild

e Lage am ndrdlichen Rand des zentralen Versorgungshereiches

e Kino unmittelbar benachbart, keine weiteren Vergniigungsstdatten im ndheren
Umfeld

e (Geschlossene vierstéckige Bebauung

e gutes stddtebauliches Exrscheinungsbild ohne Defizite

e (iberwiegende Nutzung der Umgebung durch Wohnen, im EG liberwiegend
Einzelhandel, vereinzelt Gastronomie und Dienstleistungen, Qualitdt der Angebote
im hoherwertigen Bereich

e Trading-Down-Prozess derzeit nicht erkennbar
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Foto 11: Spielhalle Franziskanerstrafie 16

: | | m

Quelle: eigenes Foto April 2015

Standort Franziskanerstrafle 16 (Kino)

e Kino am ndrdlichen Rand des zentralen Versorgungsbereiches

e Spielhalle unmittelbar benachbart, keine weiteren Vergniigungsstdtten im
naheren Umfeld

e Geschlossene vierstockige Bebauung

e gutes stadtebauliches Erscheinungsbild ohne Defizite

e {iberwiegende Nutzung der Umgebung durch Wohnen, im EG liberwiegend
Einzelhandel, vereinzelt Gastronomie und Dienstleistungen, Qualitdt der Angebote
im hoherwertigen Bereich

e Trading-Down-Prozess derzeit nicht erkennbar

Foto 12: Kino Franziskanerstrafie 16 Foto 13: Kino und Spielhalle Franziskanerstrafie

KAMMER  Tivou

'
—
: - AL 4 T

Quelle: eigenes Foto April 2015 Quelle: eigenes Foto April 2015
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3.2.5 Funktions- und Standortanalyse in der Kernstadt

Lippertsreuter Strafle: Der Bereich ist durch inhomogene sowie z.T. qualitativ
geringwertige Bebauung geprdgt und wirkt stddtebaulich ungeordnet. Die Nut-
zungsstruktur umfasst ein weites Spektrum von Gewerbe {iber Einzelhandel, Dienst-
leistungen, Gastronomie und Wohnen in enger Mischung. Zwischen den Einzel-
handelsbetrieben besteht kein stddtebaulich-funktionaler Zusammenhang; fufildu-
fige Wegebeziehungen sind nicht vorgesehen. Der gesamte Bereich ist durch erheb-

liches Verkehrsaufkommen gekennzeichnet.

Standort Tulpenweg 1

e Doppelspielhalle als Exrdgeschossnutzung eines Wohngebdudes

e lange unmittelbar an AusfallstrafRe, aber topografisch abgesetzt, nicht direkt
einsehbar

e Nachbarschaft gemischt genutzt mit Einzelhandel, Dienstleistungen, Gewerbe,
Gastronomie, Wohnen

e Stabiler Bereich mit Nahversorgungscharakter ohne funktionale
Beeintrdchtigungen

e Trading-down-Prozesse nicht erkennbar

Foto 14: Spielhalle Tulpenweg 1

Quelle: eigenes Foto April 2015
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Nussdorf: Neben dem eigentlichen Nebenzentrum Nussdorf stellt das Bommer-Center
an der Nussdorfer Strafe eine wichtige stddtebaulich nicht integrierte Versor-
gungslage mit deutlicher PKW-Orientierung dar. Neben den Einzelhandels- und
Dienstleistungsangeboten befinden sich auch drei Spielhallen in dem Gebdude-

komplex.

Standort Nussdorfer Strafle 101 - 105 (Bommer-Center) Nussdorf

o Dreifachspielhalle in einem Einkaufszentrum

e Stddtebaulich nicht integrierte Lage aufierhalb des funktionalen
Nebenzentrums

o Nachbarschaftsnutzungen Einzelhandel und Dienstleistungen im gleichen
Gebdude, Nachbarschaft iiberwiegend durch Wohnnutzung geprdgt

e Zurlickhaltende Gestaltung der Spielhallen, gestalterisch und funktional
deutlich von den Einzelhandelsnutzungen abgesetzt

e keine trading-down-Prozesse erkennbar

Foto 16: Mehrfachspielhalle Bommer-Center
Nussdorf

Quelle: eigenes Foto April 2015

3.3 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DEN GEWERBEGEBIETEN VON
UBERLINGEN

In den gewerblich geprdgten Gebieten nach § 34 (2) BauGB bzw. in den Gewerbege-
bieten nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO sind (auch kerngebietstypische) Vergniigungsstdtten
als Ausnahme dann zuldssig, wenn - zu benennende - stddtebauliche Griinde dem

nicht entgegenstehen. Im Hinblick auf die rdumliche Steuerung von Vergniigungs-
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statten bzw. mogliche Ausschlisse sind hierbei die Nutzungsstrukturen der gewerb-
lich geprdgten Bereiche und des ndheren Umifeldes zu beschreiben und vergniigungs-

stdttenbezogene Nutzungsvertrdglichkeiten zu bewerten.

Die gewerblich genutzten Bereiche in Uberlingen verteilen sich im wesentlichen auf

drei Standorte:

= An der Nussdorfer Strafle / Alten Nussdorfer Strafe befinden sich zwei

grofie gewerblich genutzte Standorte.

= Der zentrale, aus mehreren Teilgebieten bestehende gewerbliche Bereich von
Uberlingen ,Oberried“ befindet sich nérdlich der Innenstadt jenseits der B
31 entlang der L 200 und ist damit deutlich vom Kerngebiet der Stadt abge-

setzt

= Jenseits dieses Bereiches an der L 200 befindet sich das Gewerbegebiet
Langdcker, das derzeit von zwei Betrieben - einem Elektronikunternehmen
und dem Logistikbereich eines Unternehmens des Maschinenbaus - genutzt

wird.

3.3.1 Alte Nuf’dorfer Strafle / Askaniaweg

Die gewerblich genutzten Bereiche von Nufddorf befinden sich entlang der Alten
Nufldorfer Strafle und des Askaniaweges. Dabei handelt es sich zum einen um den
Standort eines grofien Betriebes des metallverarbeitenden Gewerbes (Diehl) im
Bereich Alte NuBRdorfer Strafe, in dessen Umfeld sich einzelne weitere gewerbliche
Nutzungen befinden. Der Standort ist vollstandig in Nutzung, rdaumlicher Entwick-
lungsspielraum besteht nicht, dementsprechend bestehen auch keine Mdglichkeiten

zur Ansiedlung von Vergniigungsstatten.

Den zweiten gewerblichen Standort bildet das ehemalige Kramerareal an der
Nufldorfer Strafle, das aktuell von der Firma MTU genutzt wird. Direkt 6stlich des
Kramerareals befindet sich im Askaniaweg eine Reihe von Betrieben (Produ-
zierendes Gewerbe, Handwerk, Grofdhandel, Dienstleistungen) die sich in

bestehenden Gebduden niedergelassen haben.
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Vergniigungsstdtten sind an beiden Standorten derzeit nicht vorhanden. Zumindest
der Standort Diehl kommt fiir eine Nutzung durch Vergniigungsstdtten zumindest im
gegenwdrtigen Zustand nicht in Frage. Im Fall eines Nutzungswechsels oder einer
Nutzungsaufgabe wdre eine Ansiedlung von Vergniigungsstdtten allerdings grund-

satzlich mdéglich.

Inwieweit die bestehende Nutzung auf dem Kramerareal langfristig stabil ist, ist
nicht vorhersehbar. Eine Definition der stddtebaulichen Zielsetzungen fiir den Fall
einer Nutzungsaufgabe ist noch offen. Eine weitere rein gewerbliche Nutzung ist
unwahrscheinlich, da auch der Regionalplan vorsieht, dass ,im Uferbereich des
Bodensees zur Verlagerung der Siedlungsentwicklung die Verlegung oder Teilver-
legung von Gewerbe- und Industriebetrieben in seeferne Bereiche — vor allem bei

Erweiterungsvorhaben — anzustreben ist®.

Bei der verbleibenden gewerblichen Nutzung im Askaniaweg ist die Ansiedlung von
Vergniigungsstatten derzeit grundsatzlich mdglich, sollte aber aufgrund der

mitteliristig absehbaren Umnutzung des Kramerareals unterbunden werden.

Karte 5: Nutzungsstruktur Gewerbebereiche Nussdorfer Strafle

Flachennutzung

[Jteerstand
Brache/ Freifliche
Logistik
produzierendes Gewerbe
B Baugewerbe
] M Handwerk
Kramerareal KFZ- Branche
Hotel/ Gastronomie
v Freizeitgewerbe
B Wohnen
Grofhandel
Einzelhandel/
einzelhandelsnahe Dienstleistung
Alte NuBdorfer Brol sonstige Dienstleistung
Askaniaweg Strafie (Diehl) — et

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April 2015; Kartengrundlage: Stadt
Uberlingen
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Die Gewerbereiche sind auf einzelne Standorte konzentriert, grofitenteils grofibe-
trieblich geprdgt und in einer hochwertigen Wohnnutzung eingebettet. Fiir die
Standorte ist keine weitere Entwicklung vorgesehen, im Gegenteil wird das Kramer-
areal wahrscheinlich mittelfristig umgenutzt und das Produzierende Gewerbe an
diesem Standort aufgegeben. Eine Ansiedlung von Vergniigungsstdtten wiirde diesen
Prozess beeintrdchtigen und auch die umgebenden bestehenden Wohnbereiche be-
eintrdchtigen. Die Standorte an der Nufidorfer Strafle und am Askaniaweg kommen

daher fiir die Ansiedlung von Vergniigungsstatten nicht in Frage.

3.3.2 Gewerbebereich Oberried

Das Gewerbegebiet Oberried befindet sich auRerhalb der Kernstadt von Uberlingen
unmittelbar an der B 31 / B 31n als zentraler Verkehrsachse zwischen Friedrichs-
hafen/Ravensburg und Stockach/Singen. Der Standort besteht aus mehreren Teilbe-
reichen unterschiedlichen Entwicklungsdatums und unterschiedlicher Nutzungs-
struktur; die Untergliederung ergibt sich aus der nachfolgenden Karte 6. Die

einzelnen Teilbereiche werden im Folgenden beschrieben.

Karte 6: Gewerbebereich Oberried - Gliederung in Teilquartiere

Lt
-t

L2
2

. N
[ 100 200 300 400 500 Meter
Bearbeitungsstand mber 2015 )\

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen April 2015; Kartengrundlage: Stadt
Uberlingen
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Teilbereich I: Dieser Bereich umifasst den Raum entlang des Oberriedweges
zwischen B 31 und B 31n. Die B 31n bildet dabei eine deutliche Zdsur zu den
librigen Gewerbebereichen. Der Teilbereich ist von der Nutzung durch Betriebe des
Kfz-Gewerbes dominiert, daneben finden sich ein Discounter sowie ein Blirogebdude
mit einzelnen Ladenlokalen (Videoverleih). Die stddtebauliche Qualitat ist eher
durchschnittlich. Rdumliche Entwicklungsspielrdume existieren nicht, der Teilbe-
reich ist voll belegt. Vergniigungsstdtten sind nicht vorhanden, die Existenz
entsprechender Einrichtungen wiirde allerdings Struktur und Entwicklung des Teil-

bereiches nicht negativ beeinflussen.

Karte 7: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Oberried

Flachennutzung
[leerstand

Brache/ Freifldche

Logistik

@
‘ produzierendes Gewerbe
(> “ 1 3 N Baugewerbe
B Handwerk
KFZ- Branche

Hotel/ Gastronomie
Freizeitgewerbe

‘ 1 \ W Wohnen
\ GroRhandel
-
Einzelhandel/
@: einzelnandelsnahe Dienstleistung

Biiro/ sonstige Dienstleistung

‘ ; M Gifentliche/ soziale Einrichtung

’ i \ - Sonstiges

% 0 100 200 300 400 500 Meter
PSR ATA l—— ] A
LA Bearbeitungsstand September 2015

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im April 2015; Kartengrundlage: Stadt
Uberlingen

Teilbereich II: Dieser Teilbereich umfasst das Areal zwischen der B 31n und der L
200a. Die Nutzung ist liberwiegend durch Einzelhandelsbetriebe - Einkaufszentrum
La Piazza, Miiller, Ddnisches Bettenlager, OBI Baumarkt - bestimmt, daneben finden
sich vor allem an der Abigstrafe verschiedene gewerbliche und handwerkliche
Nutzungen sowie im siidlichen Bereich der Abigstrafie Kfz-Gewerbe. Neben diesen

Nutzungen existieren eine freikirchliche Einrichtung sowie eine Spielhalle.

41



A\\H

Der Standort wird stddtebaulich durch die grofimafistablichen Baukdrper der
Einzelhandelsnutzungen und nicht zuletzt durch die Parkfldchen dominiert und ist
daher von eher begrenzter stddtebaulicher Qualitdt. Die gewerblichen Nutzungen
liegen eher im Schatten des Einzelhandels und spielen daher auch in der Wahr-
nehmung nur eine geringe Rolle. Das Gebiet weist aufler dem erheblichen Verkehrs-
aufkommen und der verbesserungsfdahigen Zufahrt zum Areal des Einkaufszentrums
allerdings keine funktionalen oder stddtebaulichen Defizite auf, so dass auch kein

stadtebaulicher Handlungsbedarf besteht.

Raumlicher Entwicklungsspielraum besteht im siidlichen Teilbereich des Geldndes an
der Strafe Zur Weierhalde; groe Teile des dort noch nicht genutzten Areals sind
aber fiir eine Erweiterung des Einkaufszentrums vorgesehen. Fiir gewerbliche Nut-
zungen im engeren Sinne bestehen daher in diesem Teilbereich keine Entwick-

lungsmoglichkeiten.

Standort Abigstrafie 5

e Spielhalle in separatem Gebdude, abgesetzt durch Héhenlage von der
ErschliefBungsstrafie, Einzelstandort

o Lage im Gewerbegebiet, unmittelbare Umfeldnutzung Gewerbe

e zuriickhaltende Gestaltung, keine Auswirkungen auf das stddtebauliche Umfeld

e keine Beeintrdchtigung der Gewerbegebietsentwicklung, Standort/Grundstiick nur

mit Einschrdankungen anderweitig gewerblich nutzbar

Foto 17: Spielhalle Abigstrafle 5

Foto 18: Spielhalle Abigstrafle 5

Quelle: eigenes Foto April 2015 Quelle: eigenes Foto April 2015
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Teilbereich III: Dieser Teilbereich erstreckt sich zwischen der L 200a und der

Rengoldshauser Strafle und ist durch die Strafde ,,Zum Degenhardt“ erschlossen.

Die Nutzungsstruktur ist im Wesentlichen von zwei gréfieren Betrieben des
Produzierenden Gewerbes - einem Metallbauunternehmen und einem Hersteller von
Dammstoffen — bestimmt. Daneben findet sich vor allem an der Strafte ,Zum Degen-
hardt“ ein eher heterogenes Konglomerat unterschiedlicher gewerblicher Nutzungen
- Kfz-Gewerbe, Fitnesscenter, Groflhandel, Handwerk, Verleih von Baugerdten -, so
dass das Gebiet zumindest strukturell keine Identitdt hat. Im Fitnesscenter existiert

seit dem letzten Jahr aufierdem eine Spielhalle als Teilnutzung.

Stddtebaulich weist das Gebiet zumindest nach innen einen durchschnittlichen
Standard auf, der von einzelnen hoherwertigen Gebduden nicht beeinflusst wird;
nach auflen, insbesondere zur L 200 macht das Gebiet vor allem aufgrund des
Abstellens (bzw. der Prasentation) von Baugerdten und Kfz bei den betreffenden
Firmen eine eher ungeordneten Eindruck. Rdumlicher Entwicklungsspielraum besteht
nicht, das Geldnde ist mit Ausnahme einzelner Grundstiicksteile im westlichen
Bereich der Strafe ,,Zum Degenhardt” - die allerdings als Erweiterungsreserve des

benachbarten Metallbaubetriebes dienen - voll belegt.

Das Gebiet ist ohne funktionale und stadtebauliche Defizite, stddtebaulicher

Handlungsbedarf besteht nicht.

Standort Zum Degenhardt 17

e Einzelspielhalle

e Teilnutzung eines Gebdudes, ansonsten als Fitnesscenter genutzt (Umnutzung?)

e Umieldnutzung Gewerbe, gemischte Nutzungsstruktur, begrenzte stadtebauliche
Qualitat

e Einkaufszentrum/Einzelhandelsnutzungen in der Ndhe, aber keine direkte
Verbindung

o Ausreichende Distanz zur Spielhalle Albigstrafie abgesetzt von Einkaufsbereich
und zentraler Verkehrsachse

e Zuriickhaltende Gestaltung, keine auffdlligen Werbeanlagen
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Bereich IV: Dieser Teilbereich erstreckt sich zwischen Rengoldshauser Strafle und
Heiligenbreite, mit einer Ausdehnung entlang des 0Ostlichen Teils der Strafe ,Zum
Degenhardt®. Im Siiden wird das Gebiet durch die Friedrich-Blersch-Strafie

begrenzt.

Die Nutzungsstruktur ist sehr vielfdltig und umfasst eine weite Spanne von Betrie-
ben des Produzierenden Gewerbes, Handwerks, Baugewerbes, Grofthandels, Ver-
kehrsgewerbes, Kfz-Handels, Dienstleistungen/Biironutzungen und Einzelhandel. Die
Mischung der einzelnen Nutzungen ist hoch, Nutzungsschwerpunkte haben sich nicht
herausgebildet. Hoch ist auch die Nutzungsintensitdt; die Mehrzahl der Grundstiicke
wird intensiv baulich genutzt, teilweise stehen die Gebdude in zweiter Baureihe,
vor allem entlang der Heiligenbreite. Vereinzelt finden sich aber auch Grundstiicke
mit einer eher extensiven Nutzung; zu nennen sind beispielsweise ein Bauunter-
nehmen im Bereich Zum Degenhardt/Rengoldhauser Strafie oder ein Abstellplatz fiir
ein Logistikunternehmen im Bereich Zum Degenhardt/ Heiligen-breite. Die extensive
Nutzung der Grundstiicke ist in diesen Fdllen allerdings betriebsbedingt und wdre

nur durch eine Verlagerung der Betriebe zu dndern.

Stddtebaulich ist das Gebiet von unterschiedlicher Qualitdt; teilweise finden sich
durchaus hochwertige Gebdude, vor allem an der Heiligenbreite und an der
Friedrich-Blersch-Strafe. Teilweise ist die Grundstiicksnutzung aber auch eher

ungeordnet und stellt eine deutliche Beeintrdchtigung des Erscheinungsbildes dar.

Rdumlicher Entwicklungsspielraum besteht in Teilbereichen; so {finden sich
vereinzelte freie Grundstiicke im Bereich der Rengoldhauser Strafle sowie im d&st-
lichen Bereich der Strafle ,,Zum Degenhardt®. Daneben gibt es ein seit ldngerer Zeit
leerstehendes Gebdude im Bereich der Strafle Heiligenbreite. Zu nennen ist hier vor
allem das bereits an anderer Stelle erwdhnte freie Areal siidlich des Endes der
Strafle ,,Zum Degenhardt®. Hier kénnte ein fiir eine gewerbliche Nutzung ausge-
wiesenes Areal von mehr als 5 ha grundsdtzlich fiir eine Nutzung aktiviert werden,

wobei zundchst eine innere Erschliefung und Parzellierung erfolgen miisste.
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Bereich V: Dieser Bereich umfasst das Gebiet der sog. ,Ottomiihle” ©Ostlich des
Gewerbebereiches IV. Das Gebiet ist extensiv und ungeordnet genutzt und wird von
einem Betrieb des Baugewerbes dominiert. Im ndrdlichen Bereich findet sich ein
sehr ungeordneter Bereich, in den Autos, Baumaschinen und —material sowie andere
Gegenstdnde abgestellt sind. Diesem Teil schlieft sich nach Siiden ein Grundstiick

mit einer Lagerhalle, die ebenfalls zu Abstell- und Ablagerzwecken genutzt wird, an.

Der ganze Bereich macht einen Uberdurchschnittlich ungeordneten und teilweise
verfallenen Eindruck. Bei einer konzeptionellen Neuordnung wdren neben den unge-
nutzten Flachen auch die derzeit zu Abstellzwecken genutzten Fldchen aktivierbar.

Insgesamt liefRen sich hier in nennenswertem Mafie Nutzflachen aktivieren.

3.3.3 Gewerbegebiet Langacker

Das Gewerbegebiet Langdcker befindet sich - deutlich abgesetzt von den ilibrigen
Gewerbebereichen - an der L 200 Richtung Pfullendorf. Der Standort ist mit nur
zwei Betrieben belegt, einem Hersteller von Elektronikbauteilen und einem Logistik-
unternehmen. Derzeit noch freie Fldachen sind zum Teil mit einer Erweiterungs-
option eines Betriebs belegt; insgesamt 28.000 m2 Flache sind ungenutzt und stehen

fiir Ansiedlungen zur Verfiigung.

Stddtebaulich macht das Geldnde aufgrund der erst vor kurzem erfolgten Besiedlung
aufgrund der teilweise hochwertigen Bebauung und der Eingriinung des Geldndes
einen guten Eindruck. Vergniigungsstdtten wirden das Erscheinungsbild des

Gebietes empfindlich storen und sind daher fiir diesen Standort nicht geeignet.
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k. EMPFEHLUNGEN FUR EINE NACHHALTIGE VERGNUGUNGSSTATTEN-
STEUERUNG

k.1 ZUSAMMENFASSENDE STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BEWERTUNG DER TAT-
SACHLICHEN UND POTENZIELLEN STANDORTE FUR VERGNUGUNGSSTATTEN

Die Analyse der potenziell moglichen bzw. aktuell tatsdchlichen Standorte fiir Ver-
gniigungsstatten hat gezeigt, dass bisher von den vorhandenen Vergniigungsstatten
keine trading-down-Prozesse ausgehen. Zwar ist eine solche Entwicklung grundsatz-
lich nicht auszuschliefen - vor allem im Bereich entlang der Klosterstrafie / lakob-
Kessenring-Strafe, der gewissermafien im ,Windschatten“ des Zentrums liegt -,
eine derartige Entwicklung wird aber durch den Bebauungsplan zum Ausschluss von

Vergniigungsstdtten im Bereich der Altstadt®

verhindert. Auch die Zuldssigkeit an-
derer Vergniligungsstdtten, insbesondere Wettbiliros, ist angesichts der begrenzten
Entwicklungsmdglichkeiten der Innenstadt aufgrund der Topografie, dem auch im
Einzelhandelsgutachten dargestellten unzureichendem Fldachenpotenzial, dem laten-
ten Druck, unter dem die Innenstadt aufgrund des hohen Anteils dezentraler Einzel-
handelsangebote steht und nicht zuletzt aufgrund der touristischen Funktion und

Bedeutung der Innenstadt stadtebaulich nicht zu rechtfertigen.

Dementsprechend k6nnen sich Vergniligungsstdtten derzeit nur auferhalb der
Innenstadt ansiedeln. Die bestehenden Spielhallen am Tulpenweg norddstlich der
Innenstadt sind von der Lage her deutlich vom Versorgungsbereich abgesetzt, so
dass zumindest vom Bestand auch hier negative Einfliisse nicht zu erwarten sind.

Allerdings ist hier die Lage in einem grofen Wohnkomplex bedenklich.

> Stadt Uberlingen, Bebauungsplan zum Ausschluss von Vergniigungsstitten im Bereich ,Altstadt

Uberlingen“, rechtsverbindliche Planfassung, Stadt 14.07.2009
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Karte 8: Umgriff Bebauungsplan zum Ausschluss von Vergniigungsstdatten in der
Innenstadt Uberlingen

Grenzen des rdumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes

Quelle: Stadt Uberlingen

Schwieriger sind die Spielhallen in Nussdorf im Bereich des Bommercenters zu
bewerten. Sie sind einerseits abgesetzt von den Handelsfunktionen und bilden quasi
einen eigenstdandigen Teilbereich innerhalb des Zentrums, die Verbindung mit
Handelsnutzungen ist auf der anderen Seite aber als problematisch anzusehen. Mit
der Mitte 2017 zu erwartenden Bereinigung aufgrund des Auslaufens der
bestehenden Genehmigungen und des Verbots von Mehrfachspielhallen diirfte sich
die Situation allerdings entspannen. Wettbiiros wiederum sind in diesem Bereich

aufgrund der Regelungen des § 20 Abs. 1 Nr. 5 LGliG BW unzuldssig.

In den bestehenden Gewerbebereichen Oberried und Langdcker spielen Ver-
gniigungsstdtten bislang mit zwei Standorten eine nachrangige Rolle. Die Einrich-
tung einer Spielhalle als Teilnutzung eines Fitnesscenters zeigt allerdings, dass fir
aufgegebene oder untergenutzte Gebdude durchaus ein Investitionsinteresse be-
steht. Das Umfeld des Einkaufscenters La Piazza mit seinen hohen Besucher-

frequenzen konnte fir Spielhallen und Wettbiiros interessant sein, Die Analyse der
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Gewerbeflichensituation zeigt dariiber hinaus, dass Uberlingen seinen Gewerbe-
flachenbedarf bis 2030 nicht innerhalb der verfiigharen und aktivierbaren Fldchen
decken kann. Gebietsfremde Nutzungen wie Vergniigungsstdtten konnen diese

Engpasssituation zusdtzlich verschdrfen.

Dabei lassen sich durchaus Potenzialbereiche fiir die Lokalisierung von

Vergniigungsstdtten identifizieren. Mégliche Standorte sind

e der Bereich um das Bommercenter in Nussdozrf;

e der Bereich der Lippertsreuter Strafe vor allem zwischen Frohsinnstrafe
und Burgbergring, wo aufgrund der sehr heterogenen Mischung Vergniigungs-

statten keine beeintrachtigenden Wirkungen entfalten diirften;

o der Bereich Ottomiihle, der in seinem gegenwadrtigen Zustand durch die
Ansiedlung von Spielhallen sogar noch gewinnen wiirde und der — wie der
dort vor einigen Jahren existierende, mittlerweile aber geschlossene
Swingerclub zeigt — grundsdtzlich von Interesse fiir derartige Nutzungen

sein kann.

Wesentlich problematischer wdren entsprechende Ansiedlungen in den gewerblich
genutzten Bereichen zwischen der Kernstadt und Nussdorf (Nussdorfer Strafie) zu
sehen. In Verbindung mit den benachbarten Wohnnutzungen wiirden Spielhallen hier
eine deutliche Entwertung bedeuten. Dies trifft auch fiir den gewerblichen Bereich
um den Standort Diehl zu. Problematisch ist ebenfalls das ehemalige Kramerareal
zu sehen. Die Nutzung durch das Unternehmen MTU ist bis auf weiteres stabil, die
zukiinftige Entwicklung und die Definition der stadtebaulichen Zielsetzungen fiir die
Entwicklung des Areals nach einer moéglichen Betriebsverlagerung sind noch offen.
Eine weitere gewerbliche Nutzung ist aber - auch aufgrund der Vorgaben der Re-
gionalplanung, wonach die unmittelbaren Uferbereiche von gewerblichen Nutzungen
freizuhalten und bestehende gewerbliche Nutzungen zu verlagern sind - unwahr-
scheinlich, so dass eine stddtebauliche Neustrukturierung des Bereiches notwendig
werden wird. Eine Ansiedlung von Vergniigungsstdtten sowohl hier als auch im
benachbarten Askania-Areal, in dem sich eine Reihe gewerblicher Nutzungen in
bestehenden Gebdude angesiedelt haben wiirde diese Ziele deutlich erschweren und

ist deshalb nicht anzustreben.
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Gewerblich geprdgte Mischgebiete wurden nicht weiter betrachtet, da sie von vorn-
herein auf Grund ihrer grundsdtzlich labilen und wohngeprdgten Struktur fiir eine

potenziell bodenrechtliche Spannung auslésende Nutzung nicht in Frage kommen.

4.2 ANSIEDLUNGSMOGLICHKEITEN FUR SPIELHALLEN UNTER DEM ASPEKT DER
GLUCKSSPIELRECHTLICHEN ZULASSIGKEIT NACH LANDESGLUCKSSPIELGESETZ
BADEN-WURTTEMBERG

Die gliicksspielrechtlichen Vorschriften greifen nur perspektivisch, so dass der bis-
herige Bestand, zumindest bis zum lahr 2017, Bestandsschutz genief3t. Dennoch soll
dieses Konzept ggf. auch dariiber hinaus seinen Bestand haben konnen. Insofern sei
noch einmal an § 42 AG LGLUG BW mit seinen stddtebaulich wirkenden Regelungen
erinnert, nach dem eine gliicksspielrechtliche Exrlaubnis erteilt werden kann, wenn:

(4) .. die Spielhalle einen Mindestabstand von 500 Metern Luftlinie zu einer anderen
Spielhalle oder zu einer Einrichtung zum Aufenthalt von Kindern und Jugendlichen nicht

unterschreitet. Die entsprechenden Bereiche in Uberlingen sind in der nachfolgenden

Karte dargestellt.

Ausgehend von der derzeitigen Situation in Uberlingen ist vor dem Hintergrund der
gliicksspielrechtlichen Vorschriften rdumlicher Entwicklungsspielraum derzeit vor
allem in den gewerblichen Bereichen Nussdorfer Strafle / Alte Nussdorfer Strafie /
Askaniaweg und in Teilbereichen des Gewerbegebietes Oberried gegeben. Fiir
Spielhallen bestehen unter Beriicksichtigung der bestehenden Standorte kaum noch
Standortpotenziale; zusammen mit den siidlich des Gewerbegebietes Oberried
bestehenden Schulen wird fast der gesamte Bereich durch die notwendigen
Mindestabstdnde abgedeckt. Gegenwdrtig bietet nur der Bereich der Ottomiihle
zusdatzliche Standortoptionen. Weitere Standortpotenziale wiirden sich erst durch

eine SchlieBung bestehender Spielhallen ergeben.
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Karte 9: Mindestabstinde zu Spielhallen und Einrichtungen fiir Jugendliche in Uberlingen
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Da jedoch gerade Spielhallen bisher im Verdacht standen, erhebliche bodenrechtli-
che Spannungen auszulésen, wdre eine konzeptionelle Zuweisung der mdglichen
Standorte nach den dargestellten Suchrdumen stadtplanerisch problematisch. Damit
jedoch das Vergniigungsstdttenkonzept im Rahmen der Umsetzung nicht in den Ver-
dacht kommt, eine Verhinderungsplanung zu betreiben, sind die konzeptionellen An-

sdtze bzgl. der Spielhallen im Lichte beider Aspekte zu priifen.

4.2.1 Steuerungsempfehlungen fiir die Innenstadt

In der Innenstadt kann derzeit nur in Teilbereichen von Konfliktpotenzialen ge-
sprochen werden. Dies trifft in erster Linie auf den Bereich Klosterstrafie / Jakob-
Kessenring-Strafe zu, der durch seine Lage zwischen Uferzone und FufRgdngerzone
einerseits, die begrenzte stddtebauliche Qualitdt und bestehende Leerstdnde
andererseits sowie durch die Verkehrsbelastung durch Durchgangsverkehr einen
potenziellen trading-down-Bereich darstellt. Der Bebauungsplan zum Ausschluss von
Vergniigungsstdtten in der Altstadt schiebt einer mdglichen weiteren Entwertung

durch Vergniigungsstdtten einen Riegel vor. Allerdings ist dieser Bebauungsplan
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aufgrund der Bedeutung fiir die Entwicklung der Innenstadt vor dem Hintergrund

der aktuellen Rechtsprechung auf seine Rechtssicherheit zu priifen.

Speziell fiir Uberlingen tritt in der Innenstadt noch deren Bedeutung fiir die
Tourismusentwicklung und die Konzentration der Tourismusfunktionen auf die
Innenstadt hinzu; in dieser Konstellation konnen Vergniigungsstatten eine wesent-
liche, die Funktion und die Entwicklung der Innenstadt beeintrdchtigende Wirkung
entfalten, so dass ein Ausschluss in diesem Bereich zwischen Innerem Graben und

dem Bodensee stddtebaulich gerechtfertigt erscheint.

4.2.2 Steuerungsempfehlungen fiir die Kernstadt auBerhalb der Innenstadt

Eine andere Situation als in der Innenstadt ergibt sich im nordlichen
Innenstadtrandbereich etwa ab der Wiestorstrafe. Hier kdnnen besonders der
Bereich um den Bahnhof/Busbahnhof sowie der Bereich entlang der Lippertsreuter
Strafle - zwischen den Kreiseln Obertorstrafe und Burgbergring - einen Bereich fiir
Vergniigungsstdtten darstellen. Spielhallen wdren in diesem Bereich aufgrund der
einzuhaltenden Mindestabstdnde um die Schulen zwischen Obertorstrafe und Carl-

Benz-Weg nicht zuldssig; Wettbiliros kbnnten hier allerdings untergebracht werden.

In Nussdorf wird die gegenwadrtige Konzentration von Spielhallen im Bommercenter
mit dem Auslaufen der bestehenden Genehmigungen Mitte 2017 bereinigt, da zu
diesem Zeitpunkt zwei der drei Spielhallen schlieffen miissen. Eine dann
verbleibende Einzelspielhalle diirfte stddtebaulich kein Problem darstellen. Auch
die Ansiedlung zusdtzlicher Vergniigungsstdtten diirfte dann an diesem Standort
verkraftbar sein. Wettbiiros wdren an diesem Standort allerdings aufgrund der

Regelungen des § 20 LGliG BW> nicht zulissig

3 Landesgliicksspielgesetz (LGliG) vom 20. November 2012, § 20 Abs. 1 Nr. 5 ,Der Betrieb (einer
Wettvermittlungsstelle) darf nur erlaubt werden, wenn .... die Wettvermittlungsstelle nicht in
einem Gebdudekomplex, in dem sich eine Spielbank oder eine Spielhalle befindet, auf einer
Pferderennbahn oder in einer Gaststdtte betrieben werden soll”
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Karte 10: Vorschlag Zuldssigkeitsbereich fiir Vergniigungsstatten Einkaufszentrum
Bommercenter

N
0 20 40 60 80 100 Meter A
Bearbeitungsstand Dezember 2015

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage Stadt Uberlingen
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4.3 STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN IN GEWERBEGEBIETEN

Zur Vermeidung eines ,Verhinderungskonzeptes* insbesondere fiir Spielhallen
missen bei einem Ausschluss von Vergniigungsstdtten in der Innenstadt Alternativ-
standorte erméglicht werden. In Uberlingen kénnen sich hierfiir allenfalls Teil-
bereiche des Gewerbebereiches Oberried empfehlen. Die iibrigen Teilgebiete in der
Innenstadt sind liberwiegend durch Wohnnutzung geprdgt und kommen daher fiir die

Ansiedlung von Vergniigungsstdtten nicht in Frage.

Eine uneingeschrdnkte Zuldssigkeit innerhalb dieses Gewerbebereiches ist wie-
derum aus verschiedenen Griinden nicht empfehlenswert. Zwar verfiigt die Stadt
Uberlingen noch iiber gewerbliche Entwicklungsflichen, die aber weder quantitativ
noch qualitativ ausreichend sind, den Gewerbeflachenbedarf der ndachsten Jahre zu
decken. Da Neuausweisungen nicht ohne weiteres méglich und vor allem meist nicht
in der Zeitspanne zu erreichen sind, in der die Nachfrage entsteht, sollte darauf
geachtet werden, dass keine bodenrechtlichen Spannungen durch Einzelhandel und
Vergniigungsstatten in den bestehenden Gewerbegebieten entstehen kénnen. Auf der
anderen Seite wiirde durch die Ansiedlung von Vergniigungsstdatten zumindest in
Teilbereichen keine qualitative Verschlechterung einhergehen, in Einzelfdllen
(Ottomiihle) sogar eine Aufwertung erfolgen. Der Zuldssigkeitsbereich fiir Spiel-
hallen und Wettbiiros, die neben dem (zentrenrelevanten) Einzelhandel im besonde-
ren Verdacht stehen, Bodenpreistreiber zu sein, sollte insbesondere unter diesem

Aspekt ausgewdhlt werden.

Ein gewichtiger Ansatzpunkt ist zundchst, dass aus heutiger Sicht die Ansiedlung
von Spielhallen auch nach LGliG BW moglich ist. Ein weiteres wichtiges Merkmal des
Standortes kann eine bereits eingetretene ,Fremdnutzung® von Gewerbegebieten

sein.

Von den grundsdtzlich in Frage kommenden Standorten fdllt der Gewerbebereich
Nussdorfer Strafle/Alte Nussdorfer Strafle/Askaniaweg aufgrund der unmittelbaren
Ndhe zu hochwertigen Wohnbereichen als mdéglicher Standort fiir Vergniigungs-

statten aus.
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Bei der Bewertung des Gewerbebereiches Oberried ist zwischen Spielhallen und

anderen Vergniigungsstdtten zu unterscheiden. Fiir Spielhallen gilt:

e Die Teilbereiche Oberried I bis IV fallen allein wegen der Unterschreitung
der Mindestabstdnde zu den bestehenden Spielhallen sowie zu den siidlich

angrenzenden Schulen aus.

o Der Teilbereich Oberried V (Ottomiihle) ldsst derzeit grundsdtzlich die
Ansiedlung von Spielhallen zu. Angesichts des gegenwadrtigen eher desolaten
Zustand des Gebietes wiirde die Ansiedlung einer Spielhalle kein trading
down in Gang setzen; bei dem gegenwdrtigen Zustand des Gebietes wadre
sogar eher ein ,trading-up® zu erwarten. Tatsdchlich kénnte eine entspre-
chende Ansiedlung den AnstoR fiir eine qualitativ bessere gewerbliche

Nutzung in Gang setzen.

Diese Situation gilt nur fiir Spielhallen; andere Vergniigungsstatten sind von der
Abstandsregelung nicht betroffen und wdren damit im gesamten Gewerbebereich

ausnahmsweise zuldssig.

Flir die Festlegung eines Zuldssigkeitsbereiches empfehlen sich die Teilbereiche
Oberried I/IT und V (Ottomiihle). Die Bereiche Oberried I und II sind ohnehin in
erheblichen Mafte durch ,gebietsfremde® Nutzungen geprdgt wund wiirden damit
auch Vergniigungsstdtten verkraften, der Bereich Ottomiihle kann aufgrund seines
gegenwadrtigen Zustandes nicht weiter negativ beeinflusst werden. Spielhallen (im
Bereich Ottomiihle) und andere Vergniigungsstdtten wiirden in diesen Bereichen

keine bodenrechtlichen Spannungen auslosen.
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Karte 11:Vorschlag Zuldssigkeitsbereich fiir Vergniigungsstatten Gewerbebereich Oberried I/II
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Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Uberlingen; Kartengrundlage: Stadt Uberlingen

Karte 12: Vorschlag Zuldssigkeitsbereich fiir Vergniigungsstdatten Gewerbebereich Oberried -
Ottomiihle
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Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Uberlingen; Kartengrundlage: Stadt Uberlingen
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Auch wenn die Unterarten Diskotheken, Tanzlokale usw. auf Grund geringerer
Storpotenziale auf Gewerbelagen (insbesondere hinsichtlich Ldrm und Auswirkungen
auf das Bodenpreisgefiige) in Gewerbegebieten vertrdglicher sind als Spielhallen
und Wettbiiros, ist gutachterlich davon auszugehen, dass die ,Reinheit” der Gewer-
begebiete eine wichtige Standortqualitdt fiir die ansassigen und potenziell zukiini-
tigen Betriebe darstellt. Insbesondere im Hinblick auf die Problematik bei der Neu-
ausweisung von Gewerbegebieten, die ggf. im Einzelfall zu langwierig sein kann,
stellen verfiighare und bezahlbare Gewerbegrundstiicke in ,geordneten” Gewerbe-
gebieten ein wichtiges Entwicklungspotenzial dar, welches nicht ohne Not aufgege-

ben werden sollte.

Insofern sollte die Zuldssigkeit auch dieser Vergniigungsstdtten rdumlich und auch
bzgl. der Unterarten beschrdnkt werden. Es wird empfohlen, diese Einrichtungen in
allen Gebieten mit Ausnahme des zentralen Versorgungsbereiches (auch auferhalb
des Zuldssigkeitsbereiches fiir Spielhallen und Wettbiiros) ebenfalls auszuschliefien
und lediglich ausnahmsweise in den Bereichen Oberried I/II und V zuzulassen.
Insbesondere bei Diskotheken wund Festhallen (Stichwort: wunter anderem
Abiturfeiern) ist zu beachten, dass hier mit einem erheblichen Verkehrsaufkommen
zu rechnen ist, sodass diese Einrichtungen mdglichst unmittelbar von den
Haupterschlieflungsstrafen erreichbar sein sollten, um modgliche Stérungen

innerhalb des Gewerbegebietes zu vermeiden.

Anders als Nachtclubs sind Swinger-Clubs in ihrem Auflenauftritt sehr zuriickhal-
tend, so dass von diesen keine stadtebaulich negativen Wirkungen auf Gewerbege-
biete ausgehen diirften. Oft sind es aufgegebene Betriebsinhaberhduser, die zu der-

artigen Einrichtungen umgenutzt werden.
Grundsdtzlich sollte gelten, dass die Gewerbegebiete, in denen Einzelhandel grund-

satzlich ausgeschlossen werden soll bzw. ist, auch fiir Vergniigungsstatten nicht zu-

ganglich gemacht werden sollten.
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L.k ZUSAMMENFASSUNG

Im Einzelnen werden folgende Regelungen vorgeschlagen:

Spielhallen und Wettbiiros sind im Gewerbebereich Oberried in den
Teilbereichen I/IT und V sowie im Bereich des Bommer-Centers in Nufidorf
ausnahmsweise zuldssig,

Andere Unterarten von Vergniigungsstatten wie z.B. Diskotheken/ Tanzlokale
sind auf Grund geringer Auswirkungen auf das Bodenpreisniveau und ohne we-
sentliche sonstige Storungen (Ldrm, Betriebsabldufe etc.) innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches sowie in den Teilbereichen I/II und V des
Gewerbegebietes Oberried ausnahmsweise zuldssig.

In den Ortsteilen auflerhalb der Kernstadt (vgl. Karte 1) sind Vergniigungsstatten

grundsdtzlich nicht zuldssig.
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5. ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Eine Gemeinde darf mit den Mitteln der Bauleitplanung keine eigene, von der Wer-
tung des Bundesgesetzgebers abweichende, "Spielhallenpolitik” betreiben, indem
sie diese Einrichtungen unabhdngig von Erwdgungen der Ordnung der Bodennutzung
allgemein fiir ihr Gemeindegebiet ausschlieR®t’*. Ein Totalausschluss ist somit nicht
mdglich. Daher ist es notwendig, Bereiche bzw. Gebiete innerhalb von Uberlingen zu

definieren, in denen Vergniigungsstdtten zuldssig sind.

Auf Grund dieses Erfordernisses sollten fiir eine Steuerung von Vergniigungsstdtten
grundsdtzlich Bereiche aufgezeigt werden, in denen die in Uberlingen festgestellten
Storpotenziale (vgl. Kap. 3.2.4) nicht zum Tragen kommen bzw. durch Feinsteuerun-

gen minimiert werden kénnen.

Somit ist es ein Hauptanliegen der Konzeption, Vergniigungsstdtten nicht etwa stdd-
tebaulich zu verdringen, sondern Bereiche bzw. Gebiete in Uberlingen zu
definieren, in denen eine Ansiedlung nicht den Entwicklungszielen der Stadt
Uberlingen entgegensteht. Hinsichtlich der nutzungsspezifischen Stérpotenziale ist
das Ziel, stddtebaulich vertrdagliche Standorte mit den Mitteln der Bauleitplanung

definieren zu kdnnen (Feinsteuerung).

Ziele der Steuerung von Vergniigungsstitten in Uberlingen sind:

e Schutz der Wohnnutzungen in Wohn- und Mischgebieten (WS, WR, WA, WB, MD, MI),

e Schutz der sozialen und Offentlichen Einrichtungen (z.B. Schulen, Kindergdrten,
Sportpldtzen, Ausbildungszentren),

e Schutz des Stadt- und Ortsbildes,

e Schutz der Angebotsvielfalt von traditionellen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben in den Geschdftslagen,

e Schutz der touristischen Funktion der Innenstadt;

e Schutz der traditionellen Gewerbebetriebe in Gewerbegebieten (produzierendes
Gewerbe, Handwerk, Dienstleistung),

e Schutz des Bodenpreisgefiiges insbesondere in innerstddtischen Nebenlagen und
den Gewerbegebieten sowie

o Vermeidung von Hdaufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstdtten.

> ygl. BVerwG, Beschluss vom 22.05.1987, Az. 4 N 4/86.
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Nach der Logik der BauNVO sind Vergniigungsstdtten in jeder Art und Gréfie nur in
Kerngebieten allgemein zuldssig. Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten in
flir sie an sich in Frage kommenden Gebieten, bspw. der Ausschluss von Vergnii-
gungsstdtten in MK, und der Verweis in Gebiete, in denen sie allenfalls ausnahms-
weise zugelassen werden konnen, ist nach Auffassung des BVerwG grundsadtzlich be-
denklich®,

In allen Gebieten der Stadt Uberlingen, in denen Vergniigungsstitten i.S.d.
BauNVO allgemein bzw. ausnahmsweise =zuldssig sind, bestehen zundchst
begriindete Zweifel an einer vertraglichen Ansiedlung gemdfl der definierten
Ziele. Hinsichtlich des Erfordernisses einer Positivplanung ist es trotzdem
notwendig Bereiche aufzuzeigen, in denen Vergniigungsstatten zuldssig sein sollen.

Grundsdtzlich kommen vor allem die Kerngebiete fiir die Unterbringung von
Vergniigungsstdtten in Frage, da nach der Logik der BauNVO Vergniigungsstdtten als
zentrale Dienstleistungsbetriebe eine fiir Kerngebiete typische Nutzung darstellen
(vgl. Tab. 1, Seite 15). In Uberlingen spricht allerdings aufer der latenten
Gefdhrdung der Innenstadt durch dezentrale Einzelhandelsstandorte vor allem die
touristische Funktion fiir einen - rechtlich grundsatzlich méglichen - generellen
Ausschluss von Vergniigungsstdtten in der Kernstadt. Dementsprechend werden in
Uberlingen Zuldssigkeitsbereiche vor allem in zentralen Lagen auRerhalb der
Kernstadt sowie in ausgewdhlten gewerblichen Bereichen festgelegt.

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

Eine Steuerung von Vergniigungsstdatten ist nur mit den Mitteln der Bauleitplanung
moglich, wenn die jeweiligen Zuldssigkeiten in den Gebieten nach BauNVO modifi-
ziert werden sollen. Mit dem Beschluss des Rates wird das Vergniigungsstattenkon-
zept zu einem stddtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des §1 (6) Nr. 11
BauGB, das bei der Aufstellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist.

Auf diese Weise konnen Ansiedlungsantrdge sehr schnell bewertet und entsprechend
schnell weiterbearbeitet werden, sodass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbe-

schleunigung bzw. zur Erhdhung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen mdéglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in Uberlingen durch die bisherigen
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (iiberplante Bereiche, § 30/ 31 BauGB) oder
auch das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der
Zielsetzungen des Vergniigungsstdttenkonzeptes gefdhrdet sind. Die entsprechenden
Regelungen  sind sodann  entsprechend anzupassen. Bei  bestehenden
Bebauungspldanen reicht u.U. eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein
vereinfachtes Bebauungsplanverfahren nach § 13 BauGB aus. Bei § 34-Gebieten ist
die Aufstellung eines (ggf. einfachen) Bebauungsplanes zu iiberpriifen, da nur so
beispielsweise durch § 34 (3) BauGB nicht steuerbare Betriebe entsprechend den

Zielsetzungen behandelt werden kénnen.

Zur vereinfachten Steuerung von Vergniigungsstdtten in § 34-Gebieten sollen
einfache B-Pldne ohne Gebietsfestsetzungen aufgestellt werden kdnnen. Dies war
bisher nur durch die Anwendung des § 9 (2a) BauGB mdglich, wenn ein Schutzbezug
zu zentralen Versorgungsbereichen hergestellt werden konnte. Mit der BauGB-
Novelle ist durch den Absatz 2b ein Bezug zum zentralen Versorgungsbereich
zukiinftig nicht mehr notwendig, was die Begriindung und Handhabung u.E.

erleichtert. Die entsprechende Formulierung lautet:

»Flir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann in einem Bebauungsplan, auch

fiir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, festgesetzt werden,
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dass Vergniigungsstdtten oder bestimmte Arten von Vergniigungsstdtten zuldssig
oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, 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. "Verdanderungssperren” (8§ 14 BauGB)
zur Verfiigung. Insbesondere bei Verdnderungssperren muss deutlich gemacht
werden, dass alle Verdnderungen, 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 das Vergniigungsstdt-

tenkonzept und die damit verfolgten Ziele Riicksicht nehmen.

Fiir die Umsetzung der empfohlenen Strategie zur Steuerung der Vergniigungsstdtten
in Uberlingen sind zundchst mehrere Ebenen der bauleitplanerischen Umsetzung zu
beachten:

o Definition/ Identifikation und ggf. Uberplanung der Gebiete, in denen
Vergniigungsstdtten insgesamt und allgemein ausgeschlossen und auch nicht aus-
nahmsweise zuldssig sein sollen. Diese Gebiete ergeben sich unmittelbar aus dem
Konzept. Im Einzelfall ist zu priifen, ob und welche vorhandenen Vergniigungs-
statten iiber den § 1 (10) BauNVO dauerhaft gesichert werden sollen, sofern keine
anderen iibergeordneten Regelungen dem entgegenstehen, z.B. Verbot von Mehr-
fachspielhallen.

e Definition/ Identifikation und ggf. Uberplanung der Gebiete, in denen nur
Unterarten von Vergniigungsstdtten zwar allgemein ausgeschlossen, aber aus-

nahmsweise zuldssig sein sollen. Diese Gebiete ergeben sich in Bezug auf die
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Spielhallen/ Wettbiiros unmittelbar aus dem Konzept, fiir die anderen Unterarten

sind im Konzept die Ermessenskriterien enthalten.

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

wie das Konzept in die Bebauungsplanung Eingang findet.

Wdahrend die Mdglichkeit einer vertikalen Steuerung von Nutzungen nach
§ 1 (7) BauNVO durch die Rechtsprechung geklirt 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.
Insofern stellt sich die Frage, ob der Ausnahmetatbestand der Abstdnde zwischen
den einzelnen Vorhaben als konkrete Festsetzung im Bebauungsplan umgesetzt oder
ob lediglich die zusdtzliche Ausnahme der Abstdnde zwischen zwei entsprechenden
Vorhaben allgemein als Festsetzung formuliert wird. Konkret wiirde eine Festsetzung
mit der folgenden Zielrichtung formuliert:

1. Satz: ... Vergniigungsstdtten sind gemdfs § 1 (5) und (6) BauNVO allgemein
ausgeschlossen ...

2. Satz: Spielhallen/ Wettbiiros sind gemdfs § 1 (7) und (9) BauNVO ausnahms-
weise zuldssig, wenn sie aufierhalb des Erdgeschosses angesiedelt werden.

3. Satz: Spielhallen/ Wettbiiros sind gemdf3 § 31 (1) BauGB ausnahmsweise zu-
lassig, wenn sie die Bedingung nach dem 2. Satz erfiillen und aufierdem keine
negativen Auswirkungen auf Grund von direkten Nachbarschaften auf die

stddtebauliche Situation zu erwarten sind.

>0 Vgl. dazu z.B. OVG NRW, Az. 10 A 1512/07, Urteil vom 06.11.08, 1. Leitsatz.
> Vgl. z.B. OVG Baden-Wiirttemberg, Az 1 C 11224/02, Urteil vom 15.03.2003, Rn. 30 juris.
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