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Vergniigungsstittenkonzept, Beschiuss des Konzeptes

Teilnehmer:  Herrn Dipl. Ing. Christian Sammel
FBL Dieter Branghofer

I. Sachvortrag

Die Stadt Neuenburg am Rhein sieht sich mehrfach mit Antragen zur Errichtung von
Schank- und Speisewirtschaften in Gewerbe- bzw. Industriegebieten und von
Vergnigungsstatten konfrontiert.

Der Gemeinderat hat deshalb am 27.07.2015 die Erarbeitung einer
gesamtstadtischen Gaststatten- und Vergniigungsstattenkonzeption beschlossen.

Mit dem Konzept méchte die Stadt Neuenburg am Rhein folgende stadtebaulichen
Ziele verfolgen:
* Verhinderung des Absinkens der stadtebaulichen Qualitat und des Niveaus
(Trading-Down-Effekt)
¢ Vermeidung einer weiteren Beeintrachtigung des Stadtbilds
¢ Lenkung der Errichtung von weiteren Schank- und Speisewirtschaften

« Lenkung von Spielhallen und anderen Vergniigungsstéatten an stadtebaulich
akzeptable Standorte

Das Vergnugungsstittenkonzept beinhaltet Aussagen zu den Schank- und
Speisewirtschaften.

Das beigefigte Konzept wurde vom Blro FSP Stadtplanung, Freiburg und Herrn Dr.
Burmeister, Freiburg erarbeitet. Bei dem Konzept handelt es sich um eine
sogenannte informelle Planung. Zur rechtlichen Umsetzung des Konzeptes ist die
Neuaufstellung oder die Anderung von Bebauungsplénen erforderlich.

In der Klausurtagung am 17.02.2018 wurde das Konzept dem Gemeinderat
vorgestellt und diskutiert.

Der Ausschuss fir Umwelt und Technik hat in seiner Sitzung am 09.04.2018 die
Angelegenheit behandelt und schidggt dem Gemeinderat vor, dem
Vergntgungsstattenkonzept und der Umsetzung nach und nach in der
Bauleitplanung zuzustimmen.

Herr Dipl. Ing. Sammel, FSP Stadtplanung, wird das Vergnlgungsstattenkonzept
vorstellen.

www.nedenburg.de
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|l. Beschlussantrag

Der Gemeinderat wird gebeten, dem Vergnigungsstittenkonzept und der
Umsetzung nach und nach in der Bauleitplanung zuzustimmen.

13.04.2018 / Miiller, Cornelia

www.neugenburg.de



Stadt Neuenburg am Rhein

Vergnugungsstattenkonzept

Stand: 09.04.2018

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentoriing 12, 79098 Frelburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
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1 AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

In der Stadt Neuenburg am Rhein ist ein Ansiediungsdruck von Vergnigungsstatien
spiirbar, hier spielt die Nahe zu Frankreich - wo die Reglementierung von Gllicksspie-
len deutlich strenger als in Deutschland ist — eine wesentliche Rolle.

Ein Ansiedlungsdruck von der Unterart ,Spielhalle” ist deutschlandweit feststellbar.
Nach Untersuchungen des Arbeitskreises gegen Spielsucht e.V. zur Angebotsstruktur
der Spielhallen und Geldspielgerate in Deutschland wurde festgestellt, dass auf ein
Geldspielgerét in einer Spielhalle im Bundesdurchschnitt 378,11 Einwohner kommen.
Die Zahl der Geldspielgeréte in Spielhallen ist in den letzten Jahren deutlich gestiegen
— von 2006 bis 2014 um gut 80 %. Dies ist in erster Linie auf eine hohe Zahl an Neu-
eréffnungen von Spielhallen (knapp 4.000 an ca. 1.300 Standorten) zurtickzufiihren.
Die Anzah! der Geldspielgerate in der Gastronomie ist nahezu gleich geblieben (-0,20
% von 2006 bis 2012)." In Baden-Wiirttemberg kommen 365,89 Einwohner auf ein
Spielhallengerat und 515,37 Einwohner auf ein Gastronomiegerat. Die Zahl der Geld-
spielgerate in Spielhallen hat von 2006 bis 2014 um 134 % (von 8.288 auf 19.374) zu-
genommen. Geringer fallt die Steigerun% bei Geldspielgeraten in der Gastronomie aus,
diese betrug im gleichen Zeitraum 55 %°. Sowohi bei den Geldspielgeraten in Spielhal-
len als auch bei den Geldspielgeraten in der Gastronomie war die Entwicklung in Ba-
den-Wiirttemberg deutlich dynamischer als im Bundesdurchschnit.

In der Stadi Neuenburg am Rhein kommen ca. 503 Einwohner auf ein Geldspielgerat
in einer Spielhalte (24 Geldspielgerate in Spielhallen, 12.081 Einwohner Stand 2017
bzw. 2015). Hinzu kommen in Neuenburg am Rhein jedoch noch 33 Geldspielgerite
auBerhalb von Spielhallen, z.B. in Gaststitten (Stand Februar 2018). Dies entspricht
366,09 Einwohnern pro Spielgerdt auRerhalb von Spielhallen. Im Vergleich zum
Durchschnitt in Baden-Wirttemberg ist die ,Ausstattung” mit Geldspielgeraten in
Spiethallen also schlechter (503 Einwohner pro Spielgerat in Neuenburg am Rhein vs.
365,89 Einwohner pra Spielgerat in Baden-Wiirttemberg), dafiir ist sie mit Geldspielge-
raten auferhalb von Spielhallen (366,08 Einwohner pro Spielgerat In Neuenburg am
Rhein vs. 515,37 Einwohner pro Spielgerit in Baden-Wirttemberg) deutlich héher.
Werden die Spielgerate insgesamt zusammengefasst so liegt die ,Ausstattung® in
Neuenburg am Rhein mit 211,95 Einwohnern pro Geldspielgerat etwa im Durschnitt
des Bundeslandes (214,96 Einwohner pro Geldspielgerat). Bis 2017 gab es im Bereich
der Robert-Bosch-Siralle dariiber hinaus vier Gaststatten mit jeweils drei Geldspielge-
raten, was zu einem Verhélinis von 175,08 Einwohnern je Geldspielgerét {in Spielhal-
len und Gaststatten) filhrte. Diesen Gaststétten wurde nach einer Uberpriifung die
Geeignetheitsbestatigung als Aufstellungsort fir Geldspielgerate widerrufen und die
Entfernung der Gerate angeordnet (vgl. auch Kap. 2.2.3). Bis zur Entfernung dieser 12
Geldspielgerdte lag die Ausstattung mit Geldspielgeréten somit deutlich ber dem
Durchschnitt des Bundeslandes.

Mit den Regelungen des Landesgliicksspielgesetzes, welches in Baden-Wirttemberg
seit Ende 2012 in Kraft getreten ist, hat sich der Ansiedlungsdruck etwas geandert.
Bundesweit wird inzwischen eine deutliche Verlangsamung der Expansion des Spiel-
hallenmarktes festgeselit. Wahrend die Zahl der Geldspielgerdte in Gaststatien bis

Vgl. Stithler (20186): Die Zulassigkeit von Vergnilgungsstéiten nach der BauNVO und deren
Steuerung nach § 9 BauGB, S. 3

Vgl. Trimper / Heimann (2014): Angeboisstruktur der Spielhallen und Geidspielgerate in
Deutschland, Stand 01.01.2014

18-04-09 Vergniigungsstattenkenzept Nsusnburg (18-03-23).doe
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2010 stetig und deutlich rlicklaufig war, ist seit 2010 wieder ein Wachstum zu ver-
zeichnen.’

In der Stadt Neuenburg am Rhein ist neben den Anfragen fur Spielhallen die Zunahme
an Antragen zur Errichtung von Schank- und Speisewirtschaften in Gewerbe- und in-
dustriegebieten auffallig. Haufig werden dabei mehrere kleine Gaststatten in engem
raumlichen Zusammenhang geschaffen. Es drangt sich der Verdacht auf, dass die
Gaststétten lediglich errichtet werden, um die Anzahl der mdéglichen Spielgerate zu er-
héhen. Die einzelnen Gaststatten stellen zwar nur drei Spielgerate auf, womit sich un-
terhalb der Schwelle zur Spielhalle liegen, durch die Haufung der Gaststatten entfalten
die Spielgerate jedoch in der Summe 2.T. die Wirkung einer Spielhalle. Auch die Ge-
staltung ahnelt haufig eher der einer Spiethalle als einer Gaststétte.

Nach aktueller Rechtsprechung kann es sich bei diesen Mini-Gaststatten im Emnzelfall
auch um Spielhallen handeln. Dies ist dann der Fall, wenn die Gaststatte ausschlief3-
lich oder Uiberwiegend der gewerbsméRigen Aufstellung von Spielgeraten dient. Auch
bei der Unterteilung einer Gaststitte in mehrere kleine Gaststatten, in denen jeweils
drei Spielgerite aufgestellt werden, kann es sich um eine Spielhalle handeln bzw.
kann es sein, dass es sich faktisch um eine statt um mehrere Gaststatten handelt, ent-
sprechend wiren dann nur max. drei Spielgerdte zuldssig (ausflhrlich hierzu in Kap.
2.2.3). Diejenigen (Mini)-Gaststatten, die als Spielhalle einzuordnen sind, werden
durch das Vergnlgungsstatienkonzept erfasst.

Nicht unter die Regelungen des Vergnlgungsstattenkonzepts fallen Gaststatten, in
denen bis zu drei Spielgerate aufgestellt sind, die aber nicht Oberwiegend oder aus-
schliellich der gewerbsmaBigen Aufstellung von Spielgeréten dienen.

Aufgrund konkreter Anfragen wurden fiir die Bebauungsplangebiete ,Innere Basleren®
und ,Sandroggen® Verdnderungssperren erlassen und die Aufstellungsbeschliisse fur
die Anderungen des jeweiligen Bebauungsplans im Jahr 2015 beschlossen.

Die Stadt Neuenburg am Rhein hat bei der Aufstellung von Bebauungsplénen Vergni-
gungsstatten bereits in vielen Gebieten planungsrechtlich ausgeschlossen. Ein Total-
ausschluss von Vergniigungsstétten ist jedoch nicht moglich (Verhinderungsplanung).
Nun wurde ein gesamistadtisches Konzept zur Steuerung von Vergniigungsstatten er-
arbeitet. Im Ergebnis werden Raume im Stadtgebiet identifiziert, wo Vergnligungsstat-
ten am ehesten stadtebaulich vertraglich angesiedelt werden kénnen bzw. wo die Kon-
fikte am geringsten sind. Das vorliegende Vergnigungsstittenkonzept stellt eine
geeignete Abwigungsgrundlage fiir weitere Bebauungsplanverfahren dar. Ferner lie-
fert das voriliegende Konzept eine tragfahige Grundlage zur Einleitung planandernder
MaRnahmen, wenn ein Anfrag zur Ansiedlung einer Vergniigungsstétte an einem up-
erwinschten Standort gestellt wird und Vergniigungsstétten an dem diese planungs-
rechtlich noch nicht ausgeschlossen sind (Aufstellungsbeschluss und Veranderungs-
sperre).

Mit dem vorliegenden Vergniigungsstattenkonzept verfolgt die Stadt Neuenburg am
Rhein insbesondere die folgenden stadtebaulichen Ziele:

» Waeitestgehende Reduzierung stidtebaulicher Konflikte zwischen Vergnigungs-
statten und anderen Nutzungen.

Vgl. Trimper / Heimann (2014): Angebotsstruktur der Spielhallen und Geldspielgeréate in
Deutschland, Stand 041.01.2014

18-04-03 Vergalyungaaiittankenzapt Netsnburg (18-03-23).doe
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» Definition von Bereichen in der Stadt Neuenburg am Rhein, in denen Vergni-
gungsstéften stddiebaulich am ehesten vertraglich angesiedelt werden kénnen
bzw. in denen die stadtebaulichen Konflikte am geringsten sind.

o Schutz schutzbedlrftiger Nutzungen insbesondere dem Wohnen und sozialer
Einrichiungen (insbes. Ladrm zu Ruhezeiten, Verkehr).

» FErhalt der stadtebaulichen Qualitat und des Niveaus in der Innenstadt und den
angrenzenden Bereichen (Vermeidung vom Trading-down-Effekt).

« Schutz der Versorgungsfunkfion der Innenstadt sowie der Stadtieilzentren.
« Sicherung der bestehenden Planungen zur Aufwertung der &stlichen Innenstadi.

» Sicherung der wertvollen gewerblichen Flachen in den Gewerbegebieten vorwie-
gend flr verarbeitendes Gewerbe und Schutz des Bodenpreisgefliges.

¢ Erhalt der stadtebaulichen Qualitdt und des Niveaus der Gewerbegebiete (Ver-
meidung vom Trading-down-Effekt).

* Inshesondere in den Stadtteilen: Schutz der Wohnnutzung, der sozialen Einrich-
tungen, der Versorgungsfunktion (sofern verhanden) sowie Wahrung des Orts-
bildes.

» Vermeidung einer weiteren Beeintrachtigung des Stadtbildes.

2 DEFINITION UND RECHTLICHER RAHMEN
2.1 Begriffsdefinition

Der stadtebauliche Begriff ,Vergnlgungsstatie® ist ein Sammelbegriff, der Gewerbebe-
triebe besonderer Art zusammenfasst. In der BauNVO ist nicht genauer definiert, wel-
che Anlagen und Betriebe hierunter fallen. Dies ergibt sich erst aus der Rechtspre-
chung, wobel es auch in der Rechtsprechung keine eigenstindige Definition gibt.

Nach Fickert/Fieseler sind Vergnlgungsstitten ,gewerbliche Nutzungsarfen [...], die
sich in unterschiedlicher Ausprigung (wie Amiisierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen)
unter Ansprache (oder Ausnutzung) des Sexual-, Spiel- und/oder Geselfigkeitstriebs
efner bestimmien gewinnbringenden ,Freizeit*-Unterhalfung widmen. o

,Der Begriff ,Vergnligungsstatten“ in seiner bauplanungsrechtlichen Bedeutung [...],
steht in unirennbarem Zusammenhang mit der stadtebaulichen Ordnung, insbes. mit
der durch die Gemeinde vorgegebenen geordneten stadtebaulichen Entwicklungen i.S.
von § 1 Abs. 3 BauGB [...].“° Entscheidend fir den stidtebaulichen Begriff der Ver-
gnigungsstatten sind demnach die stadtebaulichen Auswirkungen der unterschiedli-
chen Arten von ,Vergniigungsstatien® innerhalb der einzelnen B:stugebiete.ES

Unter den Begriff der Vergnligungssitatten fallen im Wesentlichen die drei folgenden
Gruppen:

o Nachtlokale jeglicher Art (z.B. Striptease-lokale, Tanzbars, Table-Dance-
Veranstaltungen), Vorfithr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen
mit sexuellem Charakier ausgerichtet ist (z.B. Sexkino, Video-Peep-Show, Swin-
ger-Clubs)

Fickert/Fieseler: Baunutzungsverordnung, Kommentar, 10. Auflage, § 4a, RN 22
Fickert/Fieseler: Baunutzungsverordnung, Kommentar, 10. Auflage, § 4a, RN 22.1
V. Fickert/Fieseler: Baunuizungsverordnung, Kommentar, 10. Auflage, § 4a, RN 22.1
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¢ [Diskotheken,

« Spiel- und Automatenhallen, Wettb(ros’.

Nicht unter den Begriff Vergniigungsstatten fallen Einrichtungen und Anlagen far kultu-
relle Zwecke (z.B. Theater, Oper, Schauspielhduser, Kleinkunstbiihnen, (ibliche Kinas)
sowie Einrichtungen und Anlagen, die im weitgefassten Verstandnis sportlichen Zwe-
cken dienen (z.B. Sportcenter, Bowlingbahnen, Tennishallen). Barliber hinaus gibt es
einzelne Graubereiche, bei denen im Einzelfail zu priifen ist, ob es sich um eine Ver-
gnGgungsstatte handelt (z.B. Billardcafés, Festhallen, Internet-Cafés).®

Bordelle fallen nicht unter den Begriff der Vergnligungsstéatte, sondern stellen Gewer-
hebetriebe dar.

2.2 Baurechtliche Zulassigkeit von Vergniigungsstitten
221  BauNVO 1962, 1968 und 1977

In den Baunutzungsverordnungen aus den Jahren 1962, 1968 und 1977 wird der Be-
griff \Vergnigungsstatte” lediglich fur das Kerngebiet aufgeflihrt, wo sie seit jeher all-
gemein zulassig sind. Die Zuldssigkeit aullerhalb der Kerngebiete war bis zur ab-
schlieRenden Regelung durch die BauNVO 1980 jedoch strittig. Infrage gestellt wurde
die Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten in Baugebieten, die vorwiegend oder gleich-
rangig mit (nicht wesentlich stérenden) Gewerbebetrieben dem Wohnen dienen.
Uberwiegend wurde die Auffassung vertreten, dass Vergniigungssttten als Gewerbe-
betriebe neben Kerngebieten und besonderen Wohngebieten (ausnahmsweise Zulis-
sigkeit) auch in anderen Baugebieten zulassig sind, sofern in diesen Gewerbebetriebe
zulassig sind.’

Damit sind Vergniigungsstatten in Satzungen, die auf der BauNVO 1962, 1968 oder
1977 beruhen in den folgenden Baugebieten ausnahmsweise oder allgemein zuldssig:
Kerngebiet (MK), Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (M!), besondere Wohngebiete (WB,
ab BauNVO 1977), Gewerbegebiete (GE) und Indusiriegebiete (GI). In Gewerbe- und
Industriegebieten nach der BauNVQO 1968 und 1977 waren, nach obergerichificher
Rechtsprechung, zunachst nur kerngebietsuntypische Vergnigungsstatten zulassig'.
Zur Abgrenzung zwischen kerngebieisuntypischen und kerngebietstypischen Vergni-
gungsstitten siehe Kap. 2.2.2.1.

Der Verordnungsgeber erkannte, dass fiir Vergniigungsstatten vom stadtebaulichen
Begriffstypus her eine eigenstindige, abschlielende Regelung erforderlich ist. Dem-
enisprechend wird dieser Nutzungstyp seit der BauNVO 1990 abschlieRend geregelt.

222 BauNVO 1990

Ausschlaggebend fiir die abschlielende Regelung zur Zuldssigkeit von Vergnlgungs-
statten in den einzelnen Baugebieten waren die negativen stadtebaulichen Auswirkun-
gen, die von diesen ausgehen sowie eine starke Zunahme an Vergnligungsstéatten,
insbesondere Spielhallen. Zu den negativen stadtebaulichen Auswirkungen zahlen
insbesondere die Verdrangung von Einzelhandelsgeschaften an den stidtebaulich

In der Rechtsprechung und in der Literatur wird {iberwiegend angenommen, dass es sich bei
Wetthlros regelmalig um Vergniigungsstatten handelt.

Vgl. Fickert/Fieseler; Baunutzungsverordnung, Kommentar, 10. Auflage, § 4a, RN 22.5 und
22.61

Vgl. Fickert/Fieseler: Baunutzungsverordnung, Kommentar, 10. Auflage, Vorbem §§ 2-9, 12-14,
RN 4.4,4.5

Vgl. Stlhler (2016): Die Zuldssigkeit von Vergniligungsstitten nach der BauNVO und deren
Steuerung nach § 9 BauGB, S. 51
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vorgesehen Standorten und die Beeintrichtigung der Wohngualitdt besonders durch
Spielhallen in wohnortnahen Bereichen.™

Die Regelungen betreffen Vergnilgungsstatien im Allgemeinen, worunter dann die ver-
schiedenen Unterarten (siehe Kap. 2.1) fallen.

Zur Gewahrleistung der Wohnruhe sind selbst nicht kerngebietstypische Vergni-
gungsstétten in den Wohnbaugebieten (§ 2 bis 4 BauNVO) unzuldssig. Gleiches trifft
natlirlich auch auf kerngebietstypische Vergnligungsstitten zu. In den Baugebieten,
die auch dem Wohnen dienen (besondere Wohngebiete § 4a BauNVO, Dorfgebiete §
5 BauNVO, durch Wohnen gepragte Mischgebiete § 6 BauNVO) sind nur die nicht
kermngebietstypischen ausnahmsweise zulssig. [n gewerblich gepragten Mischgebie-
ten sind nicht kerngebietstypische Vergnligungsstatten allgemein zuldssig. In Kernge-
bieten sind kemngebietstypische und damit auch nicht kerngebietstypische Vergni-
gungsstatten allgemein zuldssig. Im urbanen Gebiet (§ 6a BauNVQ) sind nur nicht
kerngebietstypische Vergniigungsstatten ausnahmsweise zulassig.

In Gewerbegebieten (§ 8 BauNVO) sind kerngebietstypische und nicht kerngebietsty-
pische Vergnlgungsstatten ausnahmsweise zulassig.

Unzuldssig sind sowohl kerngebietstypische als auch nicht kerngebietstypische Ver-
gnlgungsstatten in Industriegebieten (§9 BauNVO).

In der folgenden Tabelle wird die Zulassigkeit nochmals zusammenfassend dargestellt.

Baugebiet (BauNVO) i Nicht kerngebietstypisch  Kerngebietstypisch

§ 4a besondere aushahmsweise zuldssig nicht zul&ssig
Wohngebiete

§ 5 Dorfgebiete ausnahmsweise zuldssig nicht zulassig

§ 6 Mischgebiete

durch Wohnen gepragt ausnahmsweise zulassig nicht zuldssig
gewerblich geprigt zuldssig nicht zul&ssig

§ 6a Urbane Gebiete ausnahmsweise zulassig nicht zuléssig

§ 7 Kerngebiete zulassig zulédssig

§ 8 Gewerbegebiete ausnahmsweise zulassig ausnahmsweise zulassig

Nach § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO sind Vergniigungsstatten im Einzelfall unzulassig,
wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Ge-
biets widersprechen. Hier ist auf folgenden Leitsatz zu verweisen: ,WWenn es um die
Zulassung eines bestimmten Vorhabens geht, kann diesem ein ,trading-down-Effekt* —
als Umstand, der einen Widerspruch zur Eigenart des Baugebiets im Sinne des § 15
Abs. 1 Satz 1 BauNVO begriindet — nur dann entgegen gehalten werden, wenn dieser
tatséchlich bereits eingetreten ist und durch die Zulassung des Vorhabens nachweis-
lich einen ,trading-down-Effekt* konkret einleiten wiirde."* STUHLER nennt folgende
Faustregel: Spatestens bei der dritten Vergnilgungsstitte greift § 15 Abs. 1 Satz 1
BauNVO ein.

11

Vgl. Fickert/Fieseler: Baunutzungsverordnung, Kommentar, 10. Auflage, Vorbem §8§ 2-9, 12-14,
RN 4.7

OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 25.03.2014, Az. 2 A 2679/12 in Stuhler (20186): Die Zulas-
sigkeit von Vergnligungsstatten nach der BauNVO und deren Steuerung nach § 8 BauGB, S. 60
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2.2.2.1 Abgrenzung kerngebiststypische und nicht kerngebietstypische Vergniigungsstétten

Die Unterscheidung zwischen kerngebietstypischen und nicht kerngebietstypischen
Vergniigungsstatten richtet sich nach ihrer Zweckbestimmung und ihrem Umfang. Hin-
sichtlich ihrer Zweckbestimmung sind kerngebietstypische Vergnigungsstatiten als
Jzentrale Dienstleistungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor® anzusehen, die einen
groflteren Einzugsbereich haben und fir ein ,gréferes und allgemeines Publikum er-
reichbar sein sollen.® Hierbei kommt es jedoch nicht allein auf das Einzugsgebict des
Kundenstamms an, sondern auch auf die Grofle der Einrichtung, denn mafigebend fir
die Unvertraglichkeit einer Vergnligungsstatte mit der Wohnnutzung ist der Stérungs-
grad der Einrichtung. Bei groeren Einrichtungen mit einem gréReren Einzugsgebiet
ist die Gefahr verbunden, dass durch die kerngebietstypischen Vergnigungsstiiten
Unruhe von Aullen in das Gebiet getragen wird. Nicht kerngebietstypisch sind Vergnil-
gungsstatten i.d.R. dann, wenn sie der {iblichen Freizeitbetétigung in einem (begrenz-
ten) Stadtviertel dienen. Bei Spielhallen hangt die Einstufung im Wesentlichen von der
GroRe der Spielhalle ab, denn je gréRer die Spielhalle, umso mehr Spielgeréte werden
dort aufgestellt und umso mehr Besucher sind dort in der Regel zu erwarten. Die Sto-
rungen werden insbes. durch den An-, Abfahrts- und Parksuchverkehr ausgelost, der
mit zunehmender Besucherzahl zunimmt. Dabei hatte sich in der Rechtsprechung ein
Schwellenwert von 100 m? zur Abgrenzung zwischen kerngebietstypischen und nicht
kerngebietstypischen Spielhallen eingependeit.@’ Dieser Schwellenwert wird seit der
Anderung der Spielverordnung zum 01.01.2006 jedoch angezweifelt. Aufgrund einer
Anderung der Anforderungen an die Aufstellfidache pro Spielgerat (diese wurde redu-
ziert)* gibt es Hinweise, dass der Schwellenwert nun bei weniger als 100 m? liegen
misse, da die Attraktivitdt einer Spielhalle weniger durch ihre Grée, sondern mehr
durch die Zahl der vorhandenen Spielgerite bestimmt wiirde. Gleichzeitig hat die An-
derung der Spielverordnung jedoch zu einer deutlichen Verdnderung der Struktur einer
Spielhalle gefiihrt, die sich auch auf deren baurechtlich relevantes Storpotenzial aus-
gewirkt hat. Durch das Verbot der sog. Fun Games hat sich die Zahl der Besucher pro
gewerberechilich konzessionierter Spieihalle oftmals reduziert, womit auch weniger
Stérungen der Wohnnutzung im Umfeld der Spielhalle einhergehen. Die Anzahi der
Spielgerate mit Fun Games war bis dahin nicht beschrankt, so dass zu der Anzahl der
konzessionierten Geldspielgerate oftmals noch eine grolere Anzahl an Geraten mit
Fun Games hinzukam. Damit war die Zahl an Besucherplatzen in Spielhallen vor der
Novellierung der Spielverordnung i.d.R. deutlich hdher als dies inzwischen der Fall ist.
Es wird inzwischen z.T. vorgeschlagen, die kerngebietstypsiche von nicht kerngebiets-
typischen Vergniigungsstétten (hier Spielhallen) nicht weiter anhand der GroRe der
Nutzflache vorzunehmen, sondern auf die Anzahl der in dem Vorhaben geplanten Be-
sucherplatze abzustellen, unabhangig von den Regelungen der Spielverordnung Uber
die zulassige Anzahl an Geldspielgeraten. Zudem sollten nicht weiter zwischen Besu-
cherplatzen an Geldspielgeraten, an sonstigen Spielgerdten oder Gasironomieplatzen
unterschieden werden. Bei mehr als 40 Besucherptitzen kdnnte man bezlglich der
Grélke von einer kerngebietstypischen Spielhalle ausgehen.'® Abschlieflend scheint
diese Frage jedoch noch nicht geklart zu sein. Nach der Rechtsprechung ist davon
auszugehen, dass eine Spielhalle ab 100 m? Nufzfliche oder mit mehr als 40 Besu-
chemlétzen als kerngebietstypisch einzustufen ist.

Nachtlokale und Diskotheken z&hlen im Regelfall zu den kerngebietstypischen Ver-
gnitgungsstatten. Bei Diskotheken ist die GréRe ausschiaggebend, d.h. die Anzahl der
Gaste auf welche die Diskothek ausgerichtet ist, auf die Haufigkeit oder Regelmafig-

13

" Vgl Fickert/Fieseler: Baunutzungsverordnung, Kommentar, 10. Auflage, § 4a, RN 23

Bis zum 31.12.2005 durfte ein Spielgerat je 156 m? Grundflache aufgestellt werden, seit dem
01.01.2006 darf ein Spielgerit je 12 m2 Grundflache aufgestellt werden.
18 Vgl. VGH Mannheim, Urteil vom 22.02.2011; Az: 3 § 445/09
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keit kommt es hingegen nicht an. Kleinere abendliche Tanzbars hingegen kénnen den
nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstatten zugerechnet werden. !

Offen ist die Abgrenzung bei Wetth(iros, wobei hier auch haufig ein Schweilenwert von
100 m? als Abgrenzungskriterium herangezogen wird. Swinger-clubs und Sex-Shops
mit Videgkabinen werden auch eher als kerngebiefstypische Vergnigungsstatten ein-
gestuft,

2.2.3  Mini-Gaststatten als Kleinstspielhallen

In Gaststatten kénnen i.d.R. bis zu drei Spielgerate aufgestellt werden, ohne dass sie
den Regelungen der Gewerbe- und Spielverordnung untetliegen. Diese Tatsache wird
haufig (aus)genutzt und es werden kleine Gaststétten mit drei Spielgeréten erdffnet /
umgenutzt. Z.T. wird versucht eine Gaststatte in mehrere zu unterteilen, um so in en-
gen raumlichen Zusammenhang mehr als drei Geldspielgerate aufstellen zu kdnnen.
Ob es sich dabei um eine Vergnlgungsstéite handelf oder nicht, ist oft nicht eindeutig.
In verschiedenen Fallen haben die Gerichte das Vorliegen einer Spielhalle und damit
einer Vergnligungsstatte bestatigt. Wenn Existenzzweck und —grundlage des Betrie-
bes die Aufstellung von Geldspielgeraten ist bzw. der betriebliche Schwerpunkt der
Spielbetrieb und nicht der Gaststattenbetrieb ist, kann es sich um eine Vergniigungs-
statte im baurechtlichen Sinne handeln. Es gibt verschiedene Urteile, in denen das
Vorliegen einer Vergnligungsstitte bestatigt wurde: 18

» Das VG Berlin hat im Falle einer Gaststatte (Saftbar) mit einer Flache von
35,02 m? bestatigt, dass es sich nicht mehr um eine Gaststétte handelt. ,Der be-
triebliche Schwerpunkt wiirde bei der Aufstellung von mehr als einem Geldspiel-
gerdt wohl nicht im Gaststattenbetrieb, sondern in der Bereitstellung der Geld-
spielgerate liegen. Fir die Einschatzung sprechen Grofle und Ausgestaltung des
Betriebes. Das Vorfinden von Wettscheinen und eines Computers mit Sportwet-
ten spricht aulerdem gegen die Annahme, dass es sich primdr um einen Gast-
stattenbetrieb handelt.” (VG Berlin, Beschluss vom 20. Januar 2010 - VG 4 L
357.09, in Stihler (2017), S. 64f.).

» Das OVG Niedersachsen hat bestétigf, dass es sich bei einem als Stehaus-
schank genehmigten kleinen Ladenlokal, das in unmittelbarer Nachbarschaft ge-
nehmigter und betriebener Spielhallen liegt und mit denen einen gemeinsamen
Eingang hat, das drei Geldspielgerate sowie zwei Internetplatze aufgestellt bzw.
eingerichtet hat, nicht mehr um den genehmigten Stehausschank handelt, son-
dern eine nicht genehmigte Spielhalle entstanden ist. (Nds. OVG, Beschiuss vom
30.03.2010, in Stiihler (2017), S. 65).

« Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinem Urteil vom 16.12.2016 folgendes
ergénzend aufgefuhrt: ,Vielmehr stellt die Definition von Spielhallen in § 1
SpielhG BE, die zur Anwendbarkeit der nachfolgenden Regelungen fihrt, ent-
sprechend der bisherigen Rechisprechung zu § 33i GewO darauf ab, ob das be-
treffende Unternehmen ausschliefilich oder (berwiegend der gewerhsmafigen
Aufstellung von Spielgerédten oder der Veranstaitung anderer Spiele nach der
Gewerbeordnung dient. Erganzend hat der Landesgesetzgeber die Spielhallen-
definition mit Wirkung zum 6. April 2016 in § 1 Abs. 2 SpielnG BE prazisiert, um
eine Umgehung des Spielhallenrechts zu verhindern. Danach ist eine Spielhalle

Vygl. Fickert/Fieseler: Baunutzungsverardnung, Kammentar, 10. Aufiage, § 4a, RN 23

Vgl. Stilhler {(2016): Die Zul&ssigkeit von Vergniigungsstatten nach der BauNVO und deren
Steuerung nach § 9 BauGB, 3. 541,

Vgl. Stiithler {2016): Die Zuldssigkeit von Vergnlgungsstitien nach der BauNVO und deren
Steuerung nach § 9 BauGB, S. 55ff und vgl. Stiltkler (2017): Die Zuléssigkeit von Vergnlgungs-
statten nach der BauNVO und deren Steuerung nach § 9 BauGB, 3. 64 ff.

17

18
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ungeachtet einer anderslautenden Anzeige und Bestétigung des Aufstellungsor-
tes fir Spielautomaten anzunehmen, wenn bei einer Gesamtschau der obiekti-
ven Betriehsmerkmale die anderweitige Gewerbeausiibung lediglich eine unter-
geordnete Rolle spielf. Bei Vorliegen bestimmter &uRerlich erkennbarer
Merkmale wird eine Spielhalle gesetzlich vermutet” (BVerwG, Urteil vom
16.12.2016 — 8 C 6.15 — ZfWG 2017, 127 = NVWZ 2017, 791, Rn 47 zu OVG
Berlin-Brandenburg, Urtell vom 11.06.2016 — OVG 1 B 5.13 — Rn 157 in Stiihler
(2017), S. 651.).

« Das Oberverwaltungsgericht des Saarlandes hat in seinem Beschluss zur Unter-
sagung einer unerlaubten Spielhalle (laut Gewerbeanmeldung mehrere Schank-
wirtschaften, efn Bistro mit 32,08 m? Grundflache und ein Bistro mit 34,32 m?, in
einem Anwesen) folgende zwei Leitsétze aufgestellt: Ob ein kleiner als Bistro be-
zeichneter Bereich, in dem ausschlieRlich Getranke angeboten werden und drei
Geldspielgerite vorgehalten werden, als Schankwirtschaft oder als Spielhalle zu
beurteilen ist, richtet sich danach, ob die Bewirtungsleistung oder die Maglichkeit
des Spielens im Vordergrund der gewerblichen Betatigung steht (§ 1 Abs. 1 Nr.
1, Abs. 2 Nr. 2 SpielV und - im Saarland - § 1 Abs. 2 SSpielhG). Dass eine
Spielhalle, in der drei Geldgerate aufgestellt sind, gemal § 3 Abs. 2 SpielV min-
destens eine Grundflache von 36 m? aufweisen muss, bedingt, dass eine Gast-
stitte, in der drei Geldspielgerite aufgestellt werden sollen, deutlich groer als
36 m? sein muss. Allgemein verbindliche Zahlen zum Flachenbedarf kdnnen in-
soweit nicht vergegeben werden, da das Kriterium des Uniergeordnetseins des
Spielbetriebs im Einzelfall nicht génzlich losgelést von den raumlichen Gegeben-
heften beurteilt werden kann. Feste Grenzen, etwa in Prozentzahlen, verbieten
sich jedenfalls, wenn sie nicht durch den Gesetzgeber selbst vorgegeben sind.
(OVG des Saarlandes, Beschluss vom 07.09.2017 — 1 B 628/17, in Silhler
(2017), S. 671.)

» Der Verwaltungsgetichtshof Baden-Wrttemberg hat den Antrag auf Nutzungs-
anderung eines als Lagerhalle genuizten Gebaudes in drei einzelne Gaststatten
mit jeweils einem Gastraum von je 55,37 m?, 29,89 m? und 20,93 m?, um dort
insgesamt neun Geld- oder Warenspielgerate aufstellen zu kdnnen, nicht als im
mafRgeblichen Plangebiet unzuldssige kerngebietstypische Vergnlgungsstitte
(Spielhalle) angesehen. Er hat vielmehr in betrieblicher Hinsicht eine einheitliche
Gaststatte mit drei zugeharigen Schankrdumen angenommen. In der Gaststitie
sein deshalb insgesamt nur drei Geld- und Warenspielgerdte — und nicht wie be-
antragt neun — zuldssig. (VGH Baden-Wdirttemberg, Beschluss vom 15.09.2010
—3 8 1105/10, in Stlhler (2017), S. 89).

In der Stadt Neuenburg am Rhein befanden sich im Bereich der Robert-Bosch-Stralle
vier Gaststatten mit jeweils drei Spielgeraten. Eine Uberpriifung hatte ergeben, dass
es sich nicht mehr um Vollgaststatten handelt. Gemafl § 33 ¢ Abs. 3 GewO i.V. mit § 1
Abs. 1 Nr. 1 SpielV darf ein Geldspielgerat nur in Raumen von Schank- oder Speise-
wirtschaften, in denen Getranke oder zubereitete Speisen zum Verzehr an Ort und
Stelle verabreicht werden, aufgestellt werden. Bei diesen R&umen muss es sich um
LVollgaststatten” handeln, die Erbringung gastronomischer leistungen muss den
Hauptzweck des Befriebes bilden. Wenn der Betrieb jedoch anderen Zwecken dient
und die Einnahme von Speisen und Gefranken nur ein untergeordnetes Angebot dar-
stelit, handelt es sich nicht um eine ,Vollgaststatte®. In diesen Rdumen ist das Aufstel-
len von Geldspielgerdten nicht gestaftet. Die betreffenden Gaststatten machten zum
Zeitpunkt der Uberpriifung ihren Hauptumsatz mit Geldspielgeréten und nicht mit den
gastronomischen Leistungen. Daher wurde die Geeignetheitsbestitigung widerrufen
und die Entfernung der Geldspielgerate angeordnet.

18-04-09 Vergnlgungsstilenkonzept Neuenburg {18-03-23).doc
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2.2.4

Abgrenzung Wetthiiro und Wettannahmestelle

Eine Regulierung von Sportwettgeschaften im gllickspielrechtlichen Sinne findet der-
zeit nicht statt. Die bestehenden Sportwettgeschéfte haben i.d.R. keine glickspiel-
rechtliche Erlaubnis. Eine Schliefung der Betriebe wird in den meisten Bundeslandern
dennoch nicht gefordert, da die im Gliicksspielstaatsverirag vorgesehene Vergabe ei-
ner bestimmten Anzahl von Konzessionen an Bewerber bisher nicht rechtswirksam ge-
[ungen ist. GemaR eines Urteils des Europaischen Gerichtshofes ist eine Strafverfol-
gung eines Sportwettenanbieters derzeit nicht mehr méoglich, solange dieser in elnem
anderen Mitgliedsstaat eine Lizenz besitzt, da die nationalen Gerichte die Erlaubnis-
pflicht fiir die Veranstaltung oder Vermittlung von Sportwetten im Rahmen eines staat-
lichen E\Qonopols fir unionswidrig befunden haben (Az 4.2.2016 -(-336/14 — NVwZ
2016).

Umstritten ist derzeit, ob Sportwettgeschéfte den Charakter eines Wettbiiros als Ver-
gniigungsstétte haben und sich von einer Wettannahmestelle als Ladengeschéft (Ge-
werbebetrieb) unterscheiden und damit abgrenzbar sind. Reine Wettannahmestellen
fur Sportwetten sind mit den Annahmestellen fiir Lotto und Toto gleichgestellt, stellen
also einen Gewerbebetrieb dar. Wettbliros hingegen sind als Vergnlgungsstéatten zu
behandeln. Zur Abgrenzung dieser beiden Arten gibt es bisher noch keine Entschei-
dung des Bundesverwaltungsgerichts, aber es gibt zunehmende Einigkeit zu den we-
sentlichen Unterscheidungskriterien in der obergerichtlichen Rechtsprechung. Nach
Fickert/Fieseler wird als Wettbiro eine bauliche Anlage bezeichnet, .in der zwischen
einem Wettunternehmen und interessierter Kundschaft auf den Ausgang eines be-
stimmten (Sport)Ereignisses zu festen Gewinnguoten gewettet werden kann. Der Be-
freiber einer solchen Wettannahmestelle tritf dabei in afler Regel nicht sefbst als Ver-
anstalter auf, sondern vermittelf die Transaktionen zwischen dem Kunden und einem
Buchmacher (iber eine bestimmte Software. Die Entgegennahme der Weften und die
Auszahlung der Gewinne erfolgt durch hierfiir beschéftigte Personen dber ein nur vom
Personal zu bedienendes Kassensystem. Fiir das Ausfiillen der Wettscheine stehen im
Wetthiiro Tische und Sitzgelegenheiten zur Verfligung. Die aktuellen Quoten und die
Ergebnisse der Wettkdmpfe kann der Wettkunde auf Wandmonitoren verfolgen. Im
Unterschied zu einem Ladengeschéft, in dem Waren oder Dienstleistungen angeboten
werden, kommt es den Besuchern eines Wettbliros typischerweise nicht auf die blofle
Auswah! und den Erwerh eines Produktes an. Vielmehr macht es den Reiz des Besu-
ches eines Wettbiiros aus, sich dort aufzuhalten, um sich nach Mdéglichkeit mit ande-
ren auszutauschen, in der Zeit bis zum FEintritt des Wettergebnisses in einer als ange-
nehm empfunden Weise zu verweilen und gemeinsam vor Monitoren oder einem
Beamer dem Wettereignis und Wettergebnis ,entgegenzufiebern®. Im Unterschied zur
Lottoannahme bedarf das Wetlen der standigen elektronischen Informalion der Kund-
schaft, wozu immer ein Bildschirm erforderlich ist, der den notwendigen Aufenthalt der
Wettkundschaft belegt. Wettbiiros ziehen aber dhnlich wie Spiethallen oder Geschéfte
mit erotischer Ausstrahiung und abweichend von Lotto- und Toto-Annahmestellen ein
anderes Publikum an als ein Ladengeschéft. Sie kénnen wie Spielhallen einen ,Tra-
ding-down-Effekt” ausiésen (Ende des Zitats im Fikert/Fiesler, § 4a Rn 323.69)." %

Auch der VGH Baden-Wiirttemberg nennt als Abgrenzungskriterium zwischen einem
Wetthilro als Vergniigungsstétte und einer Lotto-Toto-Annahmestelle als Laden, dass
die Raumlichkeiten eines Wetthiiros nicht nur Gelegenheit zur Abgabe von Wetten und
zur Entgegennahme von Gewinnen bieten, sondern auch zur Unterhaltung und zum

20

Vgl. Stithler (2016): Die Zuldssigkeit von Vergniigungsstétten nach der BauNVO und deren
Steuerung nach § 8 BauGB, S. 111.
Vg, Stiihler (2017): Die Zuldssigkeit von Vergniigungsstétten nach der BauNVO und deren
Steuerung nach § @ BauGB, S. 151
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Spiel in der Zeit bis zur Bekanntgabe des Ereignisses aktueller Wetten (VGH Baden-
Wiirttemberg, Beschluss vom 1.2.2007). *'

Dabei reicht fiir die Annahme einer Vergniigungsstitte schon die Mdglichkeit aus, sich
in den Raumlichkeiten aufzuhalten, um die aktuellen Quoten und Ergebnisse live zu
verfolgen®, Dies ergibt sich aus dem Konzept, dass ein Wettbliro in dieser Form es
erméglicht, wahrend laufender Sportereignisse auf diese zu wetten und insbesondere
auf eine Reihe von bestimmten Ereignissen nacheinander zu wetten, Daraus begrin-
den sich der Verweilcharakier und die Annahme einer kommerziellen Unterhaltung,
wie sie eine Vergniigungsstétte bietet. Das Bereitstellen von Sitzgelegenheiten, Spei-
sen und Getranken und von weiteren Unterhaltungsangeboten wie Fernsehbildschir-
men und Unterhaltungsspielen sind dabei nur weitere Indizien fir den Verwellcharak—
ter, dafiir aber nicht zwingend erforderlich®.

Zulassigkeit im unbeplanten Innenbereich

Die Zulassigkeif von Vergnligungsstatien im unbeplanten Innenbereich richtet sich
nach der faktischen Nutzung des Gebietes. Handelt es sich um Gebiete, in denen Ver-
gniigungsstatten nach den Regelungen der BauNVO nicht zuldssig sind (vgl. Kap.
2.2.2), so sind sie hier nicht zuldssig (z.B. in reinen oder aligemeinen Wohngebieten
oder in Industriegebieten).

Ist in der nAheren Umgebung keine Vergnligungsstatte vorhanden, so flgt sich eine
Vergnlgungsstatte im Sinne von § 34 Abs 1 BauGB nur ein, wenn sie die gegebene
Situation nicht negativ in Bewegung bringt.**

Gewerberechtliche Vorgaben fiir Spielhallen

In den §§ 33c ff. der Gewerbeordnung (GewO) wird das gewerbliche Spielrecht gere-
gelt. U.a. enthalt es Regelungen dazu, wo Geldspielgerate aufgestellt werden dirfen
sowie die maximale Anzahl von Spielgeraten in einer Spielhalle und die Mindestauf-
stellftache flir ein Spielgerat.

Landesgliickspielgesetz

Das Landesgllckspielgesetz Baden-Wiiritemberg ist seit dem 29.11.2012 guliig und
ist ein Ausflhrungsgesetz zum Ersten Gliicksspieldnderungsstaatsvertrag. Im Lan-
desgliickspielgesetz werden Regelungen zu verschiedenen Gilickspielbereichen (Lot-
terien, Pferdewetten, Sportwetten, Spielbanken und Spielhallen) gefroffen. Hintergrund
der Regelungen im Landesgllickspielgesetz sind insbesondere Suchtpravention und
Jugendschutz.

Im § 42 sind die Anforderungen an die Errichtung von Spielhallen geregelt. Es ist ein
Mindestabstand von 500 m zwischen Spielhallen sowie zu bestehenden Einrichtungen
zum Aufenthalt von Kindern und Jugendlichen einzuhalten. Der Abstand wird dabei
von Eingangstir zu Eingangstir und als Luftlinie gemessen.

Wie die Definition von Vergniigungsstatten gezeigt hat, umfasst der Begriff vielfaltige
Unterarten an Vergniigungsstatten. Die Regelungen des Landesgliickspielgesetzes
betreffen jedoch nur bestimmte Arten von Vergnligungsstétten (Spielhallen, Spielban-
ken und Wettbiiros). Die Abstandsregelung bezieht sich nur auf Spieihallen. Aus die-

219

22

23

24

Vgl. Stihler (2017): Die Zuldssigkeit von Vergnilgungsstétten nach der BauNVO und deren
Steuerung nach § 9 BauGB, S. 171.

Vgl. Bay VGH, Beschl. V. 19.5.2016 — 15 CS 16.300 — juris Rn. 24; VG Augshurg Urt, v.
13.04.2017 — AU 5 K 16.1560 -, juris.

Vgl. Bay VGH, Beschl. V. 19.5.2016 ~ 15 C8 16.300 —juris Rn. 24; VG Augsburg Urt. v.
13.04.2017 — Au 5 K 16.1560 -, juris.

Vgl BVerwG, Urteil vom 15.12.1994; Az 4 C 13.93
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sem Grund und vor dem Hintergrund der stadiebaulichen Zielsetzung der stadtebauli-
chen Steuerung von Vergnigungsstatten in der Stadt Neuenburg am Rhein, ist unab-
hangig von den Regelungeh des Landesglickspielgesetzes eine Steuerung von Ver-
gniigungsstitten erforderlich.

Dennoch sind die Regelungen des Landesgliicksspielgesetzes zu beachten, da zu
gewahrleisten ist, dass es in der Stadt Neuenburg am Rhein auch Bereiche gibt, in de-
nen Vergniigungsstatten sowohl aus bauplanungsrechtlicher Sicht als auch unter An-
wendung des Landesgliickspielgesetztes angesiedelt werden kdnnen. Anderenfalls
bestiinde die Gefahr einer Negativplanung, welche rechtiich nicht zulassig ist.

25 Bauplanungsrechtliche Steuerung von Vergnilgungsstatten

& 1 Abs. 5 BauNVO erméglicht es, im Bebauungsplan festzusetzen, dass bestimmte
Arten von Nutzungen (z.B. Vergniigungsstétten), die nach den §§ 2 bis 9 und 13
BauNVO allgemein zuldssig sind, nicht zulssig sind oder nur ausnahmsweise zuge-
lassen werden kénnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets ge-
wahrt bleibt. Voraussetzung flir die Steuerung ber § 1 Abs. 5 BauNVO ist das Vorlie-
gen stadtebaulicher Grinde.

Die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete wird nicht beeintréchtigt, wenn Ver-
gnligungsstatten ausgeschlossen werden.

Die bauplanungsrechiliche Steuerung von Vergnlgungsstatten ist nur aus stadtebauli-
chen Grinden méglich. ,Denn Festsefzungen des Bebauungsplans als Bodennut-
zuhgsregelung (vgl. Art 74 Nr. 18 GG, worauf das BauGB gestitzt ist) sind nur ge-
rechifertigt, wenn sie von dem Ziel bestimmt sind, die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke aus Griinden der stidtebaulichen Entwicklung und Ordnung zu leiten
und eine sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten (§ 1 Abs. 1, 3 und 6 BauGB).
Die Gemeinde muss in Bezug auf Probleme, die nicht die Ordnung der Bodennutzung
in der Gemeinde, sondern andere Bereiche betreffen, wie den allgemeinen Jugend-
schutz und die Vorsorge gegen die Forderung oder Ausbeutung der Spielleidenschaft,
die Wertung des dafiir zustandigen Bundesgesetzgebers hinnehmen, der die Gewer-
befreiheit z. B., auch fiir Spielhallen gewahrleistet und den durch sie moglichen Gefah-
ren flir die genannten Gemeinwohlbelange durch bestimmte Anforderungen in der
Gewerbeordnung (z.B. § 33 o GewO) vorzubeugen sucht. Die Gemeinde darf nicht mit
Mitteln der Bauleitplanung ihre eigene, von der Wertung des Bundesgesetzgebers ab-
weichende ,Spielhallenpolitik” betreiben, indem sie diese Einrichtungen unabhéngig
von Erwégungen der Ordnung der Bodennutzung allgemein fiir ihr Gemeindegebiet
ausschlieft" (BVerwG, Urteil vom 22.05.1987; Az 4 N 4.86, RN 10).

Darliber hinaus kann nach § 1 Abs. 9 BauNVO noch eine feinere Differenzierung vor-
genommen werden: Wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann
im Bebauungsplan hei Anwendung der Abséatze 5 his 8 festgesetzt werden, dass nur
bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen
baulichen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen. Hiermit kdnnen z.B. einzelne Arten von Ver-
gnlgungsstétten {z.B. Spielhallen oder Diskotheken) differenziert gesteuert werden.
Fiir eine differenzierte Steuerung nach § 1 Abs. 5 und Abs. 9 bedarf es besonderer
stadtebaulicher Griinde. Hierbei geniigt es, die sich aus der értlichen Situation und der
spezifischen Aufgabenstellung ergebenden ,speziellen” Griinde plausibel darzulegen.
Es ist nachvollziehbar darzulegen, dass die ausgeschlossene Anlagenart stidiebaulich
relevante Merkmale aufweist, die sie von den zugelassenen Arten unterscheidet.

Die (besonderen) stadtebaulichen Griinde zur Steuerung von Spielhallen ergeben sich
aus ihren stadtebaulichen Auswirkungen (siehe Kap. 2.6) sowie der konkreten o&rili-
chen Situation.
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Ziel dieses Konzeptes ist es, Bereiche innerhalb der Stadt Neuenburg am Rhein zu
identifizieren, in denen Vergniigungsstatien am ehesten stidtebaulich vertraglich sind
bzw. die Konflikte am geringsten sind. In den Bereichen, in denen Vergnlgungsstitten
stadtebaulich nicht vertraglich sind, sollen sie zukiinftig ausgeschlossen werden. FUr
Bereiche, die im Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegen kann dies durch ent-
sprechende bauplanungsrechtliche Festsetzungen erfolgen. Ggf. sind entsprechende
Bebauungsplanianderungen erforderlich. Fir den unbeplanten Innenbereich gibt es
zudem die Mdglichkeit einen einfachen Bebauungsplan zur Steuerung von Vergni-
gungsstatien nach § 9 Abs. 2b BauGB aufzustellen:

S ur im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann in einem Bebauungsplan, auch
fiir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, festgesetzt werden,
dass Vergnigungsstatien oder bestimmte Arten von Vergn{igungsstatten zulassig o-
der nicht zulassig sind oder nur aushahmsweise zugelassen werden kdnnen, um

1. eine Beeintrdchtigung von Wohnnuizungen oder anderen schutzbedlrftigen Anfa-
gen wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstatten,

2. eine Beeintrachtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stadte-
baulichen Funktion des Gebiets oder

3. eine stadiebaulich nachteilige Haufung von VergnlGgungsstaiten
zu verhindern." (§ 9 Abs. 2b BauGB)

Ziel der Steuerung von Vergniigungsstatten auf Basis des § 9 Abs. 2b ist, eine Beein-
trdchtigung der stddtebaulichen Funktion des Gebietes zu verhindern. Hintergrund fir
diese Steuerungsmdbglichkeit ist die Gefahr des Eintretens von sog. ,Trading-down-
Effekten® durch die Ansiedlung von Vergnigungsstitten. Gemeint ist damit insbeson-
dere eine nachteilige Verdnderung der Attraktivitdt von Standorten besonders fiir den
Einzelhandel und kleinere Dienstleistungsbefriebe. Dies kann geschehen, wenn Spiel-
hallen oder andere Vergniigungsstétten nicht zu den sonst den Standort priagenden
Angeboten passen und andere Nutzergruppen ansprechen. Die Ansiedlung von Ver-
gnigungsstétten kann dazu flhren, dass sich die Nutzungsstruktur eines Gebietes
nachhaltig zulasten der bestehenden Nutzungen verandert, mit der Folge, dass es zu
einer sukzessiven Verdrangung der urspriinglichen Einzelhandelsbetriebe und kleiner
Dienstleistungsbetriebe kommen kann. Stadtebaulich nachteilige Auswirkungen kén-
nen auch entstehen, wenn — vorwiegend oder teilweise — dem Wohnen dienende
Stadt- und Ortsteile betroffen sind.*

2.6 Stédtebauliche Auswirkungen von Vergniigungsstatten

Durch die, seit der BauNVO 1990 abschlieRende, Regelung der Vergniigungsstatten in
den Baugebieten soll erreicht werden, dass die von Vergnlgungsstatten ausgehenden
stadtebaulichen Negativwirkungen im Rahmen geordneter stidtebaulicher Entwickiung
gesteuert, ggf. verhindert werden kénnen.”®

Ausschlaggebend filr das Steuerungserfordernis von Vergnlgungsstalien sind die
stadtebaulichen Negativwirkungen, die von lhnen ausgehen kénnen. Die stadtebauli-
chen Negativwirkungen unterscheiden sich z.T. zwischen den verschiedenen Vergnil-
gungsstattenarten (vgl. Kap. 2.17). Im Allgemeinen sind folgende negative stadiebauli-
che Auswirkungen zu erwarten:”

= Vgl. Mustereinfiihrungserlass zum Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten

und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts (BauGBAndG 2013 — Mus-
tererlass}); S. 10f.

Val. Fickert/Fieseler: Baunutzungsverordnung, Kemmentar, 10. Auflage, § 4a, RN 22,1

Vgl. Fickert/Fleseler: Baunutzungsverordnung, Kommentar, 10. Auflage, § 4a, RN 22.2 ff.
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2.6.1  Trading-down-Effekt

Der Trading-down-Effekt (negative Strukturveranderung eines Gebietes) wird durch ei-
ne sog. ,Sogwirkung” verursacht, der von Vergniigungsstatten ausgeht. Je mehr sol-
cher Nutzungen in einem Gebiet vorhanden sind, umso attraktiver ist es fiir weitere
Vergniigungsstatten. Durch das verstirkte Nachrlicken von Vergnlgungsstatten in
freiwerdenden Ladenlokalen verliert das Baugebiet an Attraktivitat fiir andere Nutzun-
gen, dies filhrt in der Folge zu weiterer Abwanderung von Einzelhandelsnutzungen und
anderer gebietsvertraglicher Nutzungen. Zudem haben Spielhallen i.d.R. einen getin-
gen Investitionsbedarf und gleichzeitig eine hohe Ettragsstarke, was tendenziell zu ei-
ner Erhdhung der Grundstiicks- und Mietpreise und somit zu einer Verdrangung von
anderen Gewerbebetrieben mit schwacherer Finanzkraft fiihrt. Insgesamt kénnen die-
se Prozesse zu einer schleichenden Verschlechterung der Gebietsqualitét fiihren.*

Durch die Verdréngung und in Verbindung mit dem negativen Image, das bestimmten
Arten von Vergniigungsstatten i.d.R. anhafiet, besteht die Gefahr eines Trading-down-
Effektes. Der Trading-down-Effekt ist nicht nur in Misch~- oder Kerngebieten, sondern
auch in Gewerbegebieten {im Sinne einer Verdringung von produzierendem Gewerbe
efc.) zu beriicksichtigen.

2.6.2 Larm

Typisch fiir alle Arten von Vergnilgungsstatten ist, dass sie meistens eine erhebliche
(Larm-)}Belastigung der Funktion ,Wohnen" bewirken. Verursacht wird der Larm insbe-
sondere durch den Zu- und Abfahrtsverkehr sowie durch das Verhalten der durch den
Besuch der Vergniigungsstatte animierten Besucher (dies triffi insbesondere auf Dis-
kotheken zu). Von Bedeutung sind hierbei auch die i.d.R. langen Offnungszeiten, sie
erstrecken sich haufig auch auf die der Ruhe und Erholung der Wohnbevdlkerung die-
nenden spaten Abendstunden und Sonntage. Auch und gerade zu diesen Zeiten wer-
den durch die Nutzung Besucher in das Gebiet gezogen, was dem Ruhebed(irfnis der
Wohnbevdlkerung zuwider 1auft.” Daher ist eine Unvertraglichkeit mit dem Wohnen
festzustellen, dies spiegelt sich auch im Nutzungskatalog der Wohnbaugebiete wider.
Zur Gewanrleistung der Wohnruhe sind selbst die nicht kerngebietstypischen (kleine-
ren) Vergnligungsstatien in den Wohnbaugebieten (§§ 2 bis 4 BauNVO) generell un-
zuldssig. In den Gebieten, die nach ihrer Zweckbestimmung auch dem Wohnen dienen
(besondere Wohngebiete, Dorfgebiete und durch Wohnen geprégte Mischgebiete)
sind nléfg' nicht kerngebietstypische (kleinere) Vergnigungsstatten ausnahmsweise zu-
fassig.

Diese Systematik |asst die Logik erkennen, dass Vergnigungsstétien grundsatzlich
nicht mit Wohnnutzungen vertraglich sind. Gleiches lasst sich dem § 9 Abs. 2b BauGB
entnehmen, hier wird die Méglichkeit des Ausschlusses von Vergnigungsstétten oder
von bestimmten Arten von Vergniigungsstatten gegeben mit dem Ziel, eine Beein-
trachtigung der Wohnnutzungen oder anderer schutzbediirftiger Anlagen (Kirchen,
Schulen, Kindertagesstatten) zu verhindern.

2.6.3  Waerbung

Die oftmals aggressive Werbung von Vergnligungsstatten verstarken zudem noch die
negativ pragenden Auswirkungen auf Wohnbereiche. Darliber hinaus flhrt die bran-
chentypische Gestaltung von Spiethallen und Wettbiiros (reierisch und das Triebver-
halten ansprechend aufgemacht) i.d.R. zu einer Beeintréchtigung des Ortsbildes. o

28 Vgl. VGH Mannheim, Urtei vom 22.02.2011; Az: 3 S 445/09, RN 38
2 Vgl. VGH Mannheim, Urteil vom 22.02.2011; Az: 3 S 445/09, RN 39
50 Vgl. Fickert/Fieseler: Baunutzungsverordnung, Kommentar, 10. Auflage, § 4a, RN 22.1
3 Vgl. Fickert/Fieseler: Baunutzungsverordnung, Kommentar, 10. Auflage, § 4a, RN 22,2
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Das Verkleben der Schaufenster fihrt i.d.R. auch zu einem Bruch der Nutzungen in
der Erdgeschosszone, eine Interaktion zwischen der Nutzung im Inneren und dem &f-
fentlichen Raum, wie es bei gastronomischen Einrichtungen sehr ausgepragt ist, kann
nicht stattfinden. Die Nutzungen schotten sich vielmehr nach aufien hin ab.

2.6.4  Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges

Spiel- und Automatenhallen sowie Wettbiiros kénnen oftmals sehr hohe Boden- und
Mietpreise zahlen. Daher kann die Ansiedlung einer Spielhalle oder eines Wettblros
zuU einer Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefiiges filhren. Die Folge ist oftmals ei-
ne Verdrangung der traditionell anséssigen Betriebe (z.B Einzelhandel / Dienstleistun-
gen in Innenstédten / Ortszentren). In Gewerbegebieten kénnen steigende Bodenprei-
se dazu fiihren, dass diese Gebiete dem produzierenden Gewerbe faktisch nicht mehr
zur Verfligung stehen. Auf andere Vergnligungsstatten wie Diskotheken trifft dies hin-
gegen nicht immer zu, da sie oftmals eine geringere Produktivitat haben.

3 BESTANDSANALYSE

Die Stadt Neuenburg am Rhein erstreckt sich &stlich des Rheins in nordstdlicher Rich-
tung. Die Stadt umfasst neben der Kernstadt die Ortsteile Grilheim und Zienken im
Norden sowie Steinenstadt siidlich der Kernstadt. Im Norden liegen die Gemeinden
Hartheim und Eschbach, im Westen grenzen die Gemeinden Heitersheim, Buggingen,
Miillheim, Auggen an und im Siiden liegen Schliengen und Bad Bellingen (von Nord
nach Siid). Nérdlich von Neuenburg am Rhein liegt der interkommunale Gewerbepark
Breisgau. Der Rhein stellt die Grenze zu Frankreich dar.

. # Abbildung 1: Stadt Neuenburg am Rhein
- [Quelle: LRA Breisgau Hochschwarz-

- wald, GIS Zentrum]

. Es gibt zwei Briicken {iber den Rhein,
mit denen Frankreich direkt angebun-
den ist. Sie befinden sich im Kernort
sowie nérdlich von Steinenstadt (Auto-
. bahnlibergang). Durch die Nahe, die
« direkte Anbindung und die restriktivere
i Gesetzgebung in Frankreich beziglich
' des Gliicksspiels werden diese Nut-
© zungen in Neuenburg am Rhein be-
sonders von Franzosen nachgefragt.

. Die Stadt Neuenburg am Rhein ist im
*5 Regionalplan als Unterzentrum und als
¥y Gemeinde mit verstérkter Siedlungsta-

. tigkeit fiir die Funktion Gewerbe, Kate-
+ gorie C eingestuft.

Es wurde eine Bestandsanalyse der
vorhandenen Vergniigungsstétten in
der Stadt Neuenburg am Rhein durch-
gefithrt. Anhand dieser Bestandsanaly-
se wird verdeutlicht, inwiefern die all-
gemeinen dargestellten negativen stad-
tebaulichen Auswirkungen (vgl. Kap. 2.5) an den in der Stadt Neuenburg am Rhein
vorhandenen Vergniigungsstatten ablesbar sind. Kriterien waren dabei insbesondere
die Gestaltung der Vergniigungsstatte (Werbung, Schaufenstergestaltung etc.), der
Zustand des Gebaudes, die Wirkung auf den Auenraum, die Umgebungsnutzungen
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(Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen, Anzeichen fiir Trading-down-Tendenzen,
etc.) sowie die Offnungszeiten der Vergniigungsstétte.

Dariiber hinaus wurde das gesamte Stadtgebiet im Hinblick auf eine mdgliche Vertrag-
lichkeit von Vergniigungsstitien untersucht. Dazu wurden alle Gebiete, in denen Ver-
gniigungsstétten bauplanungsrecht[ioh zulassig sind, analysierf. Dies sind gemischie
Bauflachen (FNP-Ebene) sowie Gewerbegebiete und Industriegebiete (Gl sofem
BauNVO vor 1990). Reine und Aligemeine Wohngebiete sowie faktische Wohngebiete
(Wohnbauflachen auf FNP-Ebene) wurden nicht untersucht, da Vergnlgungsstatten
hier nicht zuldssig sind. Besondere Wohngebiete, in denen nicht kerngebietstypische
Vergniigungsstatten ausnahmsweise zuldssig sind, sind in der Stadt Neuenburg am
Rhein nicht vorhanden. Fiir die Gewerbegebiete und z.T. Industriegebiete, letztere nur
sofern diese auf einer BauNVO von vor 1990 basieren, sowie fir gewerblich gepragte
Mischgebiete wurde eine Nutzungskartierung durchgefiihrt. Auch fir die Innenstadt
und die angrenzenden Bereiche wurde eine Nutzungskartierung vorgenommen. Die
Nutzungsstruktur der gemischien Baufl&chen in den Ortsteilen (Griftheim, Zienken und
Steinenstadt) wird anhand einer kurzen verbalen Beschreibung in Verbindung mit Fo-
tos dargestellt. Eine Kartierung war hier aufgrund der wenigen gewerblichen Nutzun-
gen nicht erforderlich. Wesentliche Kriterien bei der stédtebaulichen Analyse waren
dabei, die Funktion des Gebietes im gesamtstadtischen Geflige, die vorhandene Nut-
zungsstruktur, magliche Nutzungskonflikte mit Vergnligungsstétten, Angebotsvielfait
und —qualitét - insbesondere in der Innenstadt und den angrenzenden Bereichen. Bei
den gewerblichen Baufldchen standen hingegen Faktoren wie die Publikumsintensitat
der vorhandenen Nutzungen, die Struktur der Betriebe (homogen oder heterogen), be-
sondere Anforderungen an Betriebsablaufe, Qualitat und Image des Gebietes etc. im
Vordergrund. Die Bestandsaufnahme erfolgte im September 2015 und im August /
September 2016. Darliber hinaus wurden einige Anderungen, die seit der Bestands-
aufnahme erfolgt sind und fiir das vorliegende Konzept relevant sind, in das Vergni-
gungsstittenkonzept eingearbeitet. Hierzu z&hlen insbesondere die Vorgange zum
Wetthiiro in der Millheimer Strale / Im Safranzehnten sowie zu den ,Mini-Gaststétten®
im Bereich der Robert-Bosch-Strale.

31 Bestehende Vergniigungsstitten

In der Stadt Neuenburg am Rhein gibt es derzeit zwei Spielhallenstandorte, wobei es
sich bei einer Spielhalle um eine sog. Mehrfachspielhalle (mit zwei Konzessionen und
insgesamt 16 Geraten) handelt. Jede der bestehenden Spielhallen verfigt Gber 8 Ge-
rate, damit handelt es sich um nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten (siehe
Kap. 2.2.2.1). Beide Standorte befinden sich in Gewerbegebieten. Die Konzession fir
die Spielhalle in der Rudolf-Diesel-Strae wurde Ende 2016 bis zum Jahr 2032 verlan-
gert. Dariber hinaus befindet sich in der Innenstadt (Millheimer Strae / Im Safran-
zehnten) ein {nicht genehmigtes) Wetthlro. Nach Auffassung des Betreibers handelt
es sich hierbei um eine Wettannahmestelle. Die tatséchliche Ausgestaltung der Ein-
richtung entspricht jedoch der eines Wettbliros. Das Gerichtsverfahren hierzu ist noch
nicht abgeschlossen.

Die Vergniigungsstattenstandorte sind in Karte 1 dargestelit. Ferner sind in der Karte
auch die Standorte der Gaststatten, in denen jeweils drei Spielgeréte aufgestellt sind,
dargestellt. Von den insgesamt 11 Standorten solcher Gaststétten, befinden sich 10 im
Kernort. Dariiber hinaus gibt es in Steinenstadt noch eine Gaststatte mit dret Spielge-
raten.
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Karte 1: Bestehende Vergniigungsstatten und Geldspielgerate in Gaststatten
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Neben den Spielgeraten in Spielhallen (insgesamt 24 Geréate) gibt es im Kernort von
Neuenburg am Rhein insgesamt 33 Geréte auBerhalb von Spielhallen in Gaststéatten
(Stand Februar 2018). Hier sind rdumliche Schwerpunkte im Bereich der Mullheimer
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Stralle sowie im Bahnhofsumfeld zu erkennen. Bis Ende 2017 gab es darlber hinaus
vier weitere Gaststatten mit jeweils drei Geraten im Bereich der Robert-Bosch-Strale.
Damit war eine Konzentration im Umfeld der bestehenden Spielhalle in der Fischer-
strale gegeben. Diese ,Mini-Spielhallen* befanden sich zudem an einem gut sichtba-
ren Standort (von der Gottlieb-Daimler-Stralle aus). Im Rahmen der Geeignetheitsprii-
fung wurde festgestellt, dass der Schwerpunkt der Betriebe in der Aufstellung der
Spielgerate und nicht in der Gastronomie lag. Daher wurde per Sofortvollzug die Auf-
stellung der Geldspielgeréte in diesen vier Gastronomiebetrieben untersagt (vgl. aus-
fhrlicher Kap. 3.1.1) Im Staditeil Steinenstadt gibt es in der Hauptstralle eine Gast-
stitte mit Spielgerdten. Abgesehen davon sind in den Stadtteilen keine
Vergnigungsstatten oder Gaststatten mit Vergnligungsstatten vorhanden.

3.1.1  Spielhalle ,Game Palace", Fischerstrale 12 (Mehrfachspielhalle)

Die Spielhalle befindet sich im Kernort von Neuenburg am Rhein im Norden des Ge-
werbegebiets zwischen Westtangente und der Autobahn A5. Von der Autobahnabfahrt
ist der Standort ca. 1 km und von der Rheinbriicke (B 378) ca. 1,7 km entfernt. Damit
ist die Spielhalle insbesondere fiir Besucher, die von auRerhalb der Stadt Neuenburg
am Rhein kommen, sehr gut erreichbar.

Der Zustand des Gebaudes ist méaRig, es sind keine gravierenden Mangel festzustel-
len, gleichwohl weisen das Dach und die Einfriedung hinten am Haus (siehe Foto un-
ten) Defizite auf. Zuvor wurde das GebZude als Tanzlokal bzw. als Diskothek genutzt.
Das Gebaude entspricht zunachst nicht der typischen Gestaltung von Spielhallen, z.B.
hat es keine Schaufenster die meist mit aggressiver Werbung belegt sind. Es befinden
sich am Geb&ude zwei Werbeanlagen, von denen eine beleuchtet ist. Ferner befindet
sich an der Stralle eine freistehende Werbeanlage, die angestrahit wird. Das Oberge-
schoss wird durch Wohnen genutzt. Die Griinflache vor der Spielhalle macht einen ge-
pflegten Eindruck.

Foto 1 und Foto 2: Spielhalle ,,Game Palace®, Fischerstrafle

ST v

Die Nutzungen im direkten Umfeld machen einen stabilen Eindruck: im Westen befin-
det sich ein grofder Maschinenbaubetrieb, im Norden eine Lagerfliche, im Osten ein
Maschinenbaubetrieb mit Schulungscenter und slidlich der FischerstraRe ein Betrieb
aus dem Bereich Maschinenbau / Stahlbau.

In der direkten Umgebung sind keine unmittelbaren negativen Auswirkungen erkenn-
bar. Slidwestlich der Spielhalle stehen seit einiger Zeit kleinere Flachen zur Vermie-
tung (700 m* Biroflache und 650 m? Lagerflachen), dariiber hinaus ist im direkten Um-
feld jedoch kein augenscheinlicher Leerstand erkennbar.
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Foto 3, Foto 4, Foto 5, Foto 6: Umgebung Spielhalle ,Game Palace, Fischerstralle

Lagernutzung im Norden

Maschinenbau / Stahlbau im Siiden Maschinenbau im Osten

Foto 7: FischerstraBe, Blickrichtung nach Westen

Die Spielhalle tritt verhaltnismaRig dezent in Erscheinung, wozu auch die Eingriinung
beitragt.

Die Offnungszeiten der Spielhalle erstrecken sich bis in die Nacht, werktags ist sie von
6 bis 24 Uhr und sonn- und feiertags von 9 bis 24 Uhr gedffnet. Ein Konflikt bzgl. Lérm
ist nur fr die Wohnnutzung oberhalb der Spielhalle zu konstatieren.

Es ist-eine Differenz zwischen den seridsen, traditionellen Gewerbebetrieben im direk-
ten Umfeld und der Vergniigungsstatte festzustellen. Auch wenn im unmittelbaren Um-

18-04-09 Vergniigungsstéttenkonzept Neuenburg (18-03-23).dac



Stadt Neuenburg am Rhein
VERGNUGUNGSSTATTENKONZEPT Stand: 09.04.2018

Seite 21 von 83

feld bisher keine Trading-down-Tendenzen feststellbar sind (was vermutlich auf die
Stabilitat der anséssigen Betriebe sowie die flir Spielhallen verhaltnismaRig zuriickhal-
tende Werbung zurlickzufiihren ist), sind doch im weiteren Umfeld Trading-down-
Tendenzen erkennbar. Hier ist eine Haufung ,spielhallenaffiner” bzw. spielhalienhnli-
cher Nutzungen vorzufinden. Hierbei handelt es sich um mehrere Gaststétten mit
Spielgréten, ein Billard-Café und ein Wetthliro bzw. eine Wettannahmestelle. Eine Ge-
nehmigung fur ein Wettbiro liegt flir diesen Standort nicht vor, dennoch wirbt der An-
bieter tipico an dieser Stelle.

Inzwischen wurde diesen Gaststatten die Geeignetheitsbestatigung als Aufstellungsort
flr Geldspielgerate nach § 33c Abs. 3 der Gewerbeordnung widerrufen (Herbst 2017).
Eine Uberpriifung hatte ergeben, dass es sich nicht mehr um Vollgaststitten handelt.
Die betreffenden Gaststatten machten zum Zeitpunkt der Uberpriifung ihren Hauptum-
satz mit Geldspielgeraten und nicht mit den gastronomischen Leistungen. Daher wur-
de die Geeignetheitsbestatigung widerrufen und die Entfernung der Geldspielgeréte
angeordnet.

Wahrend der Bestandsaufnahme (September 2015 und im August / September 2016)

gab es verschiedene Aspekte, die eher auf Vergniigungsstatten als auf Gaststatten
hindeuteten:

Die duRere Gestaltung lasst bei diesen Einrichtungen eher auf eine Spielhalle als auf
Gaststatten schlieflen. Dazu trégt insbesondere die Werbung bei: die Fenster sind
vollstandig verklebt, auf einem groRen Anteil der Werbeflache werden Gliicksspiele
beworben (siehe Foto unten). Die Namensgebung ,Casino Bar®, ,Casino Shisha Bar"
und ,Billiard Red Play* sucht die Anlehnung an Vergnligungsstatten.

Auffallig sind auch die Offnungszeiten, die eher denen einer Spielhalle als einer Gast-
statte ahneln. So hat das Billiard-Café an fiinf Tagen in der Woche von 6 Uhr bis 3 Uhr
gedffnet (also 21 Stunden pro Tag) und zweimal pro Woche von 8 Uhr bis 5 Uhr
(ebenfalls 21 Stunden pro Tag). Das Bistro 24 hat dhnliche Offnungszeiten zweimal
pro Waoche von 6 Uhr bis 5 Uhr (23 Stunden pro Tag) und fiinfmal pro Woche von 7
Uhr bis 3 Uhr (20 Stunden pro Tag). Auch der Zugang der Einrichtungen bzw. einzel-
ner Einrichtungen ab 18 ist fiir normale Gaststatten eher untiblich.

Foto 8 und Foto 9: Spielhallendhnliche Nutzungen, Robert-Bosch-Stralte

,Billiard Red Play" und ,Casino Shisha Bar® ,Cafe 24° und ,Casino Bar*
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Foto 10 und Foto 11:gszeiten »Billiard Red Play* und ,Bistro 24“
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Flr ein Zusammenwirken dieser Einrichtungen spricht auch die gemeinsame Werbung
an der Westtangente (siehe Foto).

Aufgrund der exponierten Lage an der Westtangente bzw. im Kreuzungsbereich West-
tangente / Fischerstralle und der auffalligen Werbeanlagen geht von diesen Nutzun-
gen eine negative stadtebauliche Wirkung aus.

Foto 12 und Foto 13: Gemeinsame Werbeanlage an Westtangente

Umfeld Billiard Red Play und Casino Shi- Neuenburg International Church, Fischer-
sha Bar strafle 13

Im Umfeld dieser spielhallendhnlichen Nutzungen sind erste Anzeichen von Trading-
down Tendenzen erkennbar. Es ist eine Konzentration von spielhallenahnlichen Nut-
zungen festzustellen, die Gebdude lassen darauf schliefen, dass es sich hierbei um
Nachnutzungen ehemals klassischen Gewerbes handelt. Nach und nach wurden wohl
verschiedene Gebaude entsprechend umgenutzt, woraus eine Abwertung der Qualitat
des Bereiches abgeleitet werden kann. Im nahen Umfeld gab es zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahme einen Teilleerstand festzustellen (ehemaliges Fitnessstudio, Fi-
scherstralle 15), inzwischen wird dieser durch einen Béacker mit Verkauf nachgenutzt.

Sowohl die Werbung der Nutzungen als auch die Gestaltung des Umfeldes wirken sich
negativ auf die stadtebauliche Qualitat aus.
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Ein Konfliktpotenzial ist mit einer benachbarten kirchlichen Einrichtung (Neuenburg In-
ternational Church) festzustellen, sie befindet sich stlich der Westtangente in der Fi-

scherstralle 13 (siehe Foto 15).

Die exponierte Lage unmittelbar an der Westtangente im ,Eingangsbereich* des Ge-
werbegebietes verstarkt die negative stadtebauliche Wirkung nochmals. Es besteht die
Gefahr eines Imageverlustes fiir das Gewerbegebiet.

Foto 14 und Foto 15:

sha Bar stralle 13
Karte 2: Nutzungen im Umfeld Spielhalle ,,Game Palace®, Fischerstrale
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Quelle: Eigene Erhebung sowie Angaben Stadt Neuenburg am Rhein

Der Standort der Spielhalle liegt im Bebauungsplangebiet ,Innere Basleren®, der Ver-
gnugungsstatten bisher nicht ausschlieRt. Die spielhallendhnlichen Nutzungen liegen
im Bebauungsplangebiet ,Sandroggen®, in dem Vergnigungsstétten bisher ausge-
schlossen sind. Aufgrund einer Zunahme an Anfragen zur Errichtung von Spielhallen
sowie einer Zunahme an Antrédgen zur Errichtung von Schank- und Speisewirtschaften
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und dem Verdacht, dass diese lediglich erfolgt, um die Anzahl der méglichen Spielge-
rate zu erhéhen wurde flr die Bebauungsplane ,Innere Basleren* und ,Sandroggen”
im April 2015 eine Veranderungssperre erlassen und der Aufstellungsbeschluss zur
Anderung der Bebauungspléne gefasst.

3.1.2  Spielhalle ,Funny Land®, Rudolf Diesel Str. 3a

Die Spielhalle befindet sich im Kernort von Neuenburg am Rhein im Osten des Gewer-
begebiets in der Rudolf-Diesel-Stralle. Von der Autobahnabfahrt ist der Standort ca.
1,6 km und von der Rheinbriicke (B 378) ca. 2 km entfernt. Damit ist die Spielhalle
insbesondere flr Besucher, die von aufderhalb der Stadt Neuenburg am Rhein kom-
men, gut erreichbar.

Foto 16 und Foto 17:Spielhalle ,,Funny Land®, Rudolf Diesel Strake

Die Spielhalle befindet sich im Erdgeschoss eines neueren, oder eines zumindest re-
novierten Gebdudes, das in einem guten baulichen Zustand ist. Die Grofie des Ge-
b&audes und die hauptsachliche Nutzung (Kfz Werkstatt) [8sst darauf schliefen, dass
dieser Teil des Gebaudes nach- bzw. umgenutzt wurde. Die Werbeanlagen sind im
Vergleich zu anderen Spielhallen eher zurlickhaltend. Am Gebé&ude ist eine Neonwer-
beanlage angebracht, dariiber hinaus ist an der Stralte bzw. am Gehweg eine kleinere
freistehende Werbeanlage platziert. Positiv fallt insbesondere auf, dass die Fenster
nicht wie sonst brancheniblich mit Werbung verklebt sind. Stattdessen erfolgt die Ab-
schirmung durch innen angebrachte Jalousien, ahnlich wie bei anderen Dienstleistern
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oder z.B. Praxen. Der AulRenraum ist gepflegt: gepflasterte Parkplatzflache, anspre-
chende Begriinung des Parkplatzes, Pflanzen im Eingangsbereich der Spieihalle.

Im gleichen Gebdude befinden sich neben der Spielhalle ein Kfz-Betrieb (der den
gréBten Teil des Gebaudes einnimmt), ein Friseur und ein Imbiss. Diese nicht gewer-
begebietstypischen Nutzungen scheinen die Nahe zu suchen und sich gegenseitig zu
bedingen. Insgesamt machen das Gebdude und die Aullenanlagen einen gepflegten
Eindruck. Im Westen grenzt ein Handwerkbetrieb mit angeschlossener Solartankstelle
sowie einem Wohnhaus an, nérdlich befindet sich ein Handwerksbetrieb (Holzbau),
Osllich der Karl-Friedrich-Benz-Stralke finden sich ein Maschinenbauunternehmen und
die Produktion einer Metzgerei.

Die weitere Umgebung ist gepragt durch Industrie (stidlich der Rudolf-Diesel-Stralke)
sowie verarbeitendes Gewerbe, Lagerflichen und Kfz-Handel (Wohnmobilhandler).
Die Nutzungen Spielhalle, Imbiss und Friseur sind somit eher Fremdkérper in diesem
Gebiet.

Es sind insbesondere folgende Konflikipotenziale erkkennbar: Wohnen in der Nachbar-
schaft (in geringem Umfang), Verzerrung der Bodenpreise, z.T. negative Auswirkun-
gen auf das Image und damit eine potenzielle Gefahr eines Trading-down-Prozesses.

Karte 3: Nutzungen im Umfeld Spielhalle ,,Funny Land®, Rudolf-Diesel-Strale
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Der Standort der Spielhalle liegt im Bebauungsplangebiet ,Sandroggen®, der Vergni-
gungsstatten bisher ausschliet. Aufgrund einer Zunahme an Anfragen zur Errichtung
von Spielhallen sowie einer Zunahme an Antragen zur Errichiung von Schank- und
Speisewirtschaften und dem Verdacht, dass diese lediglich erfolgt, um die Anzahl der
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mdglichen Spielgerate zu erhdhen wurde fir den Bebauungsplan ,Sandroggen” fim Ap-
rit 2015 eine Veranderungsspetre erlassen und der Aufstellungsbeschluss zur Ande-
rung des Bebauungsplans gefasst.

3.1.3  Wettbliro tipcom,, Millheimer Strafte / Im Safranzehnten

Das Wettbiiro befindet sich in einem Wohn- und Geschéaftshaus im Kreuzungsbereich
der Sfrallen ,Im Safranzehnten” und ,Millheimer Strale®. Das Wettbiiro hat derzeit
keine baurechiliche Genehmigung. Der Betreiber hatte die Nutzungsanderung eines
Ladenlokals in eine Wettannahmestelle ohne Verweilmbglichkeit beantragi. Aufgrund
der tatsdchlichen Ausgestaltung der Einrichtung ist es nach Auffassung der Stadt
Neuenburg am Rhein jedoch ein Wettbilro und damit eine Vergnligungsstatte. Der
Rechtsstreit hierzu ist noch nicht abgeschlossen (Stand Februar 2018).

Der Eingang ist zur Stralle ,Im Safranzehnten” ausgerichtet. Yon der Millheimer Stra-
fe aus ist das Wattblro nicht direkt wahrnehmbar. Im Erdgeschess des Gebaudes
sind weitere gewerbliche Nutzungen zu finden (Sparkassen-SB-Center, Fahrschule,
Reinigung). Auf der gegenilberfiegenden Seite der Stralie ,Jm Safranzehnten® befin-
den sich ein Geschéft fir Kiinstlerbedarf sowie ein Kfz-Betrieb mit Tabak-Shop und
Paketdienst. Unmittelbar ndrdlich grenzt ein Wohnhaus an das bestehende Wettb{iro
an. Die Obergeschosse sind ebenfalls mit Wohnnutzungen belegt. in geringer Entfer-
nung (ca. 100 m Luftlinie) befindet sich der Schulkomplex an der Z&hringerstralle.

Der Standort liegt aullerhalb der abgegrenzten Innenstadt und innerhalb des Bereichs
der ¢stlichen Innenstadt, fur die mit dem Projekt ,InnenEnwicklung Ostliche Innen-
stadt’ ein umfassendes Aufweriungsprogramm erarbeitet wurde (siehe Kap. 4.1.1).
Das weitere Umfeld entlang der Milllheimer Stralse weist derzeit z.T. erhebliche Defizi-
te auf, es sind erste Anzeichen von Trading-down-Tendenzen erkennbar: derzeitig ab-
gerdumtes Gelande im Bereich ,Unser Park“®, leerstehendes ehemaliges Cusenier
Areal mit Gastronomie / Tabak-Shop und Spielger&ten in Verbindung mit der gegen-
tiberliegenden Tankstelle mit Tabak-Shop, diese Nutzungen sind durch sehr aggressi-
ve Werbungen charakterisiert und wirken sich entsprechend negativ auf das Ortsbild
und das Image aus. Gleichzeitig werden die anstehenden und z.T. bereits angestoile-
nen Planungen diesen Bereich deutlich aufwerten. Bereits jetzt sind in diesem Bereich
der Millheimer Stralle vielfach Wohnnutzungen im Erdgeschoss vorzufinden (siehe
Karte 4}, auch die zukiinftigen Planungen sehen schwerpunktmaBig eine Wohnent-
wicklung in diesem Bereich vor, z.T. mit kleinteiligen, ergdnzenden gewerblichen Nut-
zungen entlang der MUltheimer Stralle. Auch gemdalt des Einzelhandelskonzeptes ist
dieser Bereich lediglich ein Erg&nzungsstandort fiir die Innenstadt. Die Strafte ,Im Saf-
ranzehnten® in Richtung Norden ist {iberwiegend durch Wohnnutzung gepragt.

Der offentliche Raum im direkten Umfeld des Wohn- und Geschéfishauses ist ge-
pflegt, im weiteren Umfeld sind jedoch z. T. Defizite erkennbar. Dile Schaufenster des
Wettbliros sind vollstdndig verklebt, wodurch ein Bruch in der Erdgeschosszone ent-
steht. Dies stellt einen Unterschied zu den benachbarten Dienstleistungsnutzungen dar
(siehe Foto 20f.). Positiv zu bewerten ist, dass im dffentlichen Raum keine weiteren
Werbeanlagen (Aufsteller, Fahnen etc.) aufgestellt sind, um auf das Wettblro auf-
merksam zu machen.

Konkret sind folgende stadiebauliche Konflikte erkennbar: N&he zu schutzbed{irftigen
Wohnnutzungen im direkten und weiteren Umfeld sowie in den Obergeschossen, Na-
he zum Schulzentrum (schutzbedUrftige Einrichtung), Widerspruch zu derzeitigen Pla-
nungen {(Aufwertung der Gstlichen Innenstadt und (iberwiegend Starkung als attraktiver

82 Wird inzwischen bebaut, Stand Februar 2018
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Wohnstandort), mégliche Verdrangung von Einzelhandel und Dienstleistungen und
negative Auswirkungen auf das Image.

Foto
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Karte 4:
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4 VERTRAGLICHKEITSANALYSE

Im Kap. 4.1 wird die mégliche Vertréglichkeit von Vergniigungsstétten in den Berei-
chen der Kernstadt, in denen sie planungsrechtlich grundsatzlich zulassig sind unter-
sucht; im Kap. 4.2 werden die Stadtteile GriRheim, Zienken und Steinenstadt dahinge-
hend analysiert.

4.1 Vertriaglichkeit Kernstadt

In der folgenden Abbildung ist ein Ausschnitt des wirksamen Flachennutzungsplans fir
die Kernstadt dargestellt. Zu untersuchen sind hier die Bereiche, in denen Vergnu-
gungsstétten planungsrechtlich zulassig sein kénnen. Auf FNP-Ebene sind dies die
gewerblichen Bauflachen und die gemischten Bauflachen.

Abbildung 2: Ausschnitt Flichennutzungsplan 1999 in der Fassung der 5. Anderung
_~Kernort; [delle:‘?ﬁrggr GIS Bau]

#

Gemischte Baufldchen befinden sich in folgenden Bereichen:

e Innenstadt — etwa zwischen Schilisselstrafie / Milllheimer Stral’e und der Bahntras-
se,

¢ Nordlich der Bahn

o nordlich des Friedhofs zwischen Freiburger Strale und Zahringerstralie;
kleiner Bereich zwischen TullastralRe / Breisacher Straflde und Zahringerstral3e
Teilbereiche beidseits der Tennenbacherstralle
Bereich zwischen Pfarrer-Christen-Strafie, Spitalstrale und Breisacher Stralte
Bereich entlang der Wolfsgriinstrae sowie Jahnstrae, Dammweg und Blei-
cheweq bis zur B 378

o kleiner Bereich an der Ecke Westtangente / Colmarer Stralle
s Siidlich der Bahn

o westlich der Werner-von-Siemens-StralRe / Leibnizweg / Fischerstrafie;

o kleiner Bereich zwischen Mihlenstrae und Basler Strafte;

o 0O O O
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o kleiner Teil im Bereich der Liszt-Stralte;
o kleiner Bereich zwischen Gutnauweg, Bahntrasse und Klemmbach;

Gewerbliche Bauflachen befinden sich in den folgenden Bereichen

e Siidlich der Bahn beidseits der Gottlieb-Daimler-Strale, beidseits der Rudolf-Diesel-
Stralke sowie im Bereich der Robert-Koch-Strafte

e Unmittelbar dstlich der Autobahnzu- und -abfahrt nérdlich und siidlich der Bundes-
stralle B378

e Westlich der Autobahn A 5 im Bereich der Millhauser Strafle sowie westlich der
Rheinwaldstralte

Diese Bereiche werden im Folgenden naher untersucht. Im Kap. 4.1.1 wird die Innen-
stadt mit den angrenzenden Bereichen untersucht, in Kap. 4.1.2 werden die Ubrigen
gemischten Bauflichen innerhalb der Kernstadt analysiert, wéhrend sich das Kap.
4.1.3 mit den gewerblichen Bauflachen innerhalb der Kernstadt auseinandersetzt.

41.1 Innenstadt und angrenzende Bereiche

Die folgende Karte zeigt einen Ausschnitt des wirksamen Fl&chennutzungsplans der
Stadt Neuenburg am Rhein. Hervorgehoben sind die Bebauungsplangebiete, die ge-
mischte Bauflachen umfassen. Die gemischten Baufldchen werden in diesem Kapitel
im Hinblick auf eine mdgliche Vertraglichkeit mit Vergniigungsstétten hin analysiert.
Am Ende des Kapitels werden die derzeitigen planungsrechtlichen Regelungen der
entsprechenden Bebauungspléne hinsichtlich Vergnligungsstatten dargestellt.

Karte 5: Ausschnitt Flichennutzungsplan 1999, in der Fassung der 5. Anderung
- Innenstadt und Umgebung [Quelle: Biirger GIS Bau]
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In Karte 6 (folgende Seite) sind die Erdgeschossnutzungen der Innenstadt und der
Umgebung dargestellt. Wohnnutzungen wurden nur fir die Bereiche explizit darge-
stellt, in denen gewerbliche Nutzungen einen gréfteren Anteil ausmachen. Bei den
nicht eingefarbten Gebduden handelt es sich somit tiberwiegend um Wohnnutzungen.
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Innenstadt

Die Kartierung (vgl. Karte 6) verdeutlicht, dass sich die Innenstadt im Wesentlichen
entlang der Schllisselstralle und Millheimer Stralke zwischen Breisacher Strafie im
Westen und Bahnhofstralle im Osten erstreckt. Auffallig ist, dass der Einzelhandels-
besatz im Bereich der Schllisselstrale relativ gering ist; gastronomische Einrichtungen
(Hotels, Gasthauser, Cafés efc.) und Dienstleistungsnutzungen machen einen hdheren
Anteil aus. Als Schwéchen sind die hohe Verkehrsbelastung, z.T. die Aufenthaltsquali-
tat und die Gestaltung einiger Laden zu nennen. Inshesondere sog. Tabak-Shops, die
sich durch sehr aggressive Werbung auszeichnen, wirken sich negativ auf das Stadt-
bild und die Aufenthaltsqualitat aus. Auf den untenstehenden Fotos ist die Schliiissel-
stralle zu sehen — hierbei handelt es sich um den Bereich mit dem dichtesten Einzel-
handelsbesatz, sozusagen um den stabilsten Bereich der Innenstadt. Selbst in diesem
zentralsten Bereich werden die Obergeschosse ganz (berwiegend durch Wohnen ge-
nutzt.

Fto 24 und Foto 25Westliche und ostliche Sch[i.islstralle

Nérdlich der Schliisselstral3e liegt der Rathausplatz (siehe Foto 27f.). Dieser weist eine
hohe Aufenthaltsqualitdt auf und wird insbesondere durch gastronomische Nutzungen
und das Rathaus geprégt, Einzelhandelsnutzungen sind nur vereinzelt zu finden (z.B.
Bekleidungsgeschéft).
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Der Rathausplatz sowie der Bereich um das Rathaus (zwischen Rebstralle und Salz-
stralBe) etwa bis zur Dekan-Martin-Straflie sind ebenfalls zur Innenstadt zu z&hlen. Et-
was weiter noérdlich befinden sich noch der Marktplatz mit dem Stadthaus (siehe Foto
29) sowie verschiedene soziale, kulturelle und kirchliche Nutzungen (Stadthaus, katho-
lische und evangelische Kirche z.T. mit Pfarramt, Gemeindesaal, Kindergarten). Rat-
hausplatz und Marktplatz sind jedoch nicht im Zusammenhang erlebbar, da der funkti-
onale Besatz vielfach durch Wohnnutzung unterbrochen wird (siehe Foto 30f. und
Karte 6). Aufgrund der geringen funktionalen Dichte und des hohen Wohnanteils ist
der Bereich um den Marktplatz zwar nicht mehr der Innenstadt zuzuordnen, ihm
kommt jedoch eine wichtige Bedeutung als soziales, kirchliches bzw. kulturelles Zent-
rum innerhalb der Stadt zu.

Foto 29: Marktplatz / Stadthaus
[
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Foto 30 und Foto 31: SalzstralRe und Bstlich Dekan-Martin-Stralle

Die Rebstrale stellt eine wesentliche Verbindung zwischen Marktplatz und Schlissel-
straRe dar. Hier befinden sich vereinzelt gewerbliche Nutzungen, es liberwiegen je-
doch Wohnnutzungen. Als wichtige Einrichtungen sind hier das Bildungshaus und das
Museum zu finden. Siehe hierzu auch die nachstehenden Fotos.

Foto 32 und Foto 33: siidliche Rebstrafle und Museum / Bildungshaus

\

Der Marktplatz und der Rathausplatz verfligen Gber eine hohe Aufenthaltsqualitat. Am
Marktplatz ist der funktionale Besatz gering, wahrend der Rathausplatz (berwiegend
gastronomisch und fiir kulturelle Zwecke genutzt wird. Der Bereich mit dem dichtesten
funktionalen Besatz (Schliisselstrale) weist eine deutlich geringere Aufenthaltsqualitat
auf. In den Obergeschossen dominiert in allen Bereichen die Wohnnutzung. Zudem
grenzen Wohnnutzungen in vielen Bereichen gleich an den Hauptgeschéftsbereich an,
insbesondere in den Randlagen werden die gewerblichen Nutzungen auch im Erdge-
schoss von Wohnnutzungen unterbrochen.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Innenstadt der Stadt Neuenburg am Rhein funkti-
onal bezogen auf die Einzelhandelsnutzung relativ schwach aufgestellt ist. Dies liegt
z.T. auch an den grofRflachigen Einzelhandelsansiedlungen im Fachmarktzentrum. Zu-
dem ist die Aufenthaltsqualitdt insbesondere im Bereich der Schliisselstralle / Mull-
heimer Stralle eher gering, hierzu tragen insbesondere die Verkehrssituation und die
Gestaltung der Ldden und z.T. des offentlichen Raumes bei. Ferner ist der gewerbli-
che Besatz an vielen Stellen von Wohnnutzungen unterbrochen, nahezu in allen Be-
reichen grenzen Wohnnutzungen an die gewerblichen Nutzungen an und auch die
Obergeschosse werden iiberwiegend durch Wohnen genutzt. Zudem befindet sich mit
dem Bildungshaus eine wichtige Bildungseinrichtung in der Innenstadt.
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Ergdnzungsbereich zur Innenstadt

Zwischen Bahnhofstrafle und Zahringerstrafle werden die gewerblichen Nutzungen im
Erdgeschoss vielfach durch Wohnnutzungen unterbrochen, insbesondere auf der siid-
lichen Seite der Miillheimer Strale. Hier befinden sich jedoch auch noch verschiedene
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe (z.B. zwei Textildiscounter, Apotheke, Fri-
seur, Fotostudio etc.). Siehe hierzu Foto 34f. Auf der siidlichen Seite der Miillheimer
Stralle befindet sich der Bereich ,Unser Park®, dieser Bereich wird inzwischen bebaut.
Hier sollen zukiinftig eine gemischte Nutzung entlang der Millheimer StraRe sowie
Wohnnutzung im rickwartigen Bereich realisiert werden.

Im Einzelhandelskonzept wird dieser Bereich auch nicht in den zentralen Versor-
gungsbereich einbezogen (siehe unten).

Foto 34 und_Foto 35: Miillheimer Strafle

Ostlich der ZahringerstraRe zadhlen eine Tankstelle, ein grolber Leerstand (ehemaliges
Cusenier-Areal) sowie einige z.T. nachgenutzte Einzelhandelsmarkte (Kik, Mix-Markt,
Elektrogeschéft sowie Penny) zu den pragenden Nutzungen; auf der nordlichen Seite
finden sich zudem vielfache Wohnnutzungen. In diesem Bereich sind auch drei Gast-
statten mit Spielgeraten sowie Tabak-Shops zu finden. Gegeniiber dem westlichen Be-
reich der Miillheimer Strafle ist ein deutlicher Qualitatsabfall festzustellen. Erste Tra-
ding-down-Tendenzen sind hier bereits erkennbar. Dieser Bereich stellt den dstlichen
Stadt- und gleichzeitig den Innenstadteingang dar.

Foto 36 und Foto 37:ehemaliges Cusenier Areal .
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Foto 38 und Foto 39: 6stliche Miillheimer StraBe — Einzelhandelsnutzungen

Gemischte Bauflachen siidlich und westlich der Innenstadt

Im Bereich siidlich der Innenstadt (Schliisselstrale / Miillheimer Stralke) und nérdlich
der Bahntrasse befindet sich noch ein relativ groker Bereich, der im FNP als gemisch-
te Bauflache dargestellt ist, im Bebauungsplan ,Ortsmitte II* sind hier Mischgebiete
festgesetzt. Der Bereich entlang der Strallen Spiegelstralie, Johanniterstrale, Olstra-
Re, Kreuzstrale sowie westlich der Bahnhofstrale ist (iberwiegend durch Wohnnut-
zung gepragt.

Westlich der Breisacher StralRe befinden sich (iberwiegend gewerbliche Nutzungen
(Hotel, Gastronomie). Die Nutzungen grenzen an den Kreisverkehr (ehemaliges Zah-
ringerkreuz), an dem sich wichtige Verkehrsachsen der Stadt freffen: Kronenrain (In-
nenstadtzugang von Frankreich, von der Autobahn und von der B 378 aus kommend).
Damit stellt dieser Bereich den westlichen Stadt- und Innenstadteingang dar und ist
stadtebaulich sehr prasent.

Planungsabsichten der Stadt Neuenburg am Rhein

Einzelhandelsentwicklung

Beziiglich der Einzelhandelsentwicklung wurde im Auftrag der Stadt Neuenburg am
Rhein die Untersuchung ,Innenstadtoffensive Neuenburg am Rhein* von der [makomm
AKADEMIE durchgefiihrt. Im Ergebnis wird hier u.a. festgehalten, dass die Innenstadt
durch eine zu lang gezogene Struktur und einen unterbrochenen Einzelhandelsbesatz
gekennzeichnet ist. Als weitere Schwéchen werden die hohe Verkehrsbelastung im
Bereich Schliisselstrae und Milllheimer StralRe sowie gestalterische Defizite im &ffent-
lichen und privaten Raum festgestellt. Als wichtigster Einkaufsstandort wird nicht die
Innenstadt, sondern das Fachmarktzentrum an der Max-Schweinlin-Strafe identifiziert.
Die Starkung des innerstadtischen Einzelhandels wird als zentrale MaBnahme zur
Starkung der Innenstadt hervorgehoben.

Weiter wird fiir die Stadt Neuenburg am Rhein der zentrale Versorgungsbereich abge-
grenzt (siehe untenstehende Abbildung). Zentrenrelevanter Einzelhandel soll zukiinftig
vorrangig in diesem Bereich angesiedelt werden.
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Abbildung 3: Innenstadtabgrenzung Neuenburg am Rhein
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Quelle: Imakomm AKADEMIE GmbH (2015): Innenstadtoffensive Neuenburg am Rhein

Das Standortkonzept sieht dariiber hinaus einen Ergdnzungsstandort im Bereich der
Millheimer Stralle vor (Bereich zwischen zentralem Versorgungsbereich und dem
Fachmarktzentrum Max-Schweinlin-Strale). Hier kann unter bestimmten Bedingungen
zentrenrelevanter Einzelhandel angesiedelt werden. Die Bereiche des Fachmarktzent-
rums Max-Schweinlin-Stralle sowie die Nahversorgungsstandorte Friedrich-Hecker-
Weg und Millheimer Strale stellen Nahversorgungsstandorte dar, hierbei handelt es
sich gemal des Standortkonzeptes um Alternativstandorte fir nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandel — Voraussetzung ist, dass eine Schadigung des zentralen Versor-
gungsbereichs ausgeschlossen ist. Weiter sieht das Standortkonzept Ausschlussbe-
reiche fiir Einzelhandel vor — diese beziehen sich auf den Bereich westlich der
Gottlieb-Daimler-Strafe und siidlich der Fischerstrafle sowie auf den Bereich Auferer
Bleichegrund.
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Abbildung 4: Standortkonzept Neuenburg am Rhein
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Neben dieser grundsétzlichen und strategischen Planungsabsicht der Stadt Neuen-
burg am Rhein sind fiir die Innenstadt insbesondere auf folgende Planungen von Be-
deutung:

Projektentwicklung Schliisselstralie

Auf dem in Karte 6 als ,Leerstand / Brache* gekennzeichneten Bereich in der Schliis-
selstrale ist die Entwicklung eines Wohn- und Geschéftshauses vorgesehen. Auf ei-
ner Fliche von ca. 2.700 m? sollen im Erdgeschoss mehrere jeweils kleinflachige Ein-
zelhandelsbetriebe und in den Obergeschossen Gesundheitsdienstleistungen, sowie
weitere Dienstleistungen und im Dachgeschoss voraussichtlich Wohnnutzung unter-
gebracht werden. Ferner sind Flachen fiir das Parken vorgesehen.

InnenEntwicklung Ostliche Innenstadt™

Die Stadt Neuenburg am Rhein beabsichtigt die dstliche Innenstadt aufzuwerten. Hier-
zu wurde im Jahr 2011 das geférderte Projekt ,InnenEntwicklung Ostliche [nnenstadt
durchgefiihrt. Das Untersuchungsgebiet umfasst den Bereich entlang der Mullheimer
Stralle zwischen der Strale ,Im Safranzehnten® im Westen etwa bis zur Freiburger
Stralke im Osten. Die Ergebnisse wurden vom Gemeinderat in seiner Sitzung vom
07.11.2011 einstimmig zur Kenntnis genommen. Im Folgenden werden die sechs Ent-
wicklungsbereiche und die verfolgten Ziele kurz dargestellt:

3 FSP-Stadtplanung: InnenEntwicklung Ostliche Innenstadt. Abschlussbericht November 2011
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Unser Park

Hier befand sich urspriinglich die Baufirma ,Unser”, die im Jahr 2010 endgtiltig aufge-
geben wurde. Der Bereich soll entlang der Mllheimer Strae mit einer gemischten
Nutzung, d.h. auch gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss, und mit Wohnnutzung
im rickwaértigen Bereich entwickelt werden. Fiir diesen Bereich wurde inzwischen das
Baurecht entsprechend der Planung geschaffen bzw. geédndert. Das Geldnde ist abge-
raumt und mit dem Bau wurde inzwischen begonnen.

Tankstelle | Gewerbeareal

Fir diesen Bereich wird das Ziel verfolgt, die Tankstellennutzung perspektivisch auf-
zugeben. Eine so viel frequentierte Nutzung wie eine Tankstelle steht in Widerspruch
zu den Zielen, die Schilisselstralle und die Milllheimer Strale verkehrlich zu entlasten
und gestalterisch aufzuwerten. Zudem sind durch die Tankstellennutzung Konflikte mit
den wichtigen Entwicklungsbereichen ,Unser Park® und ,ehemaliges Cusenier-Areal®
zu erwarten. Die Entwicklung dieser Flache kann zudem die verkehrliche Situation im
Kreuzungsbereich Zahringerstrale bzw. Pommernstrale und Millheimer Strale ver-
bassern. Ein kriftigeres” Gebdude an dieser Stelle wiirde zudem den StraRenraum
besser fassen und ist im Zusammenhang mit der Enitwicklung des Bereichs ,Unser
Park” zu sehen.

Kessler Areal / Klemmbach

Hier befand sich bis zur Entwicklung des Fachmarktzentrums ein kleinflachiger Disco-
unter, der inzwischen ins Fachmarktzentrum verlagert wurde. inzwischen wird der Be-
reich von einem Lebensmittelmarkt mit osteuropéischem Fokus sowie einem Textildis-
counter nachgenutzt. Langfristic sind flir diesen Bereich die Aufgabe der
Einzelhandelsnutzung und die Entwicklung von Wohnen sowie ggf. Dienstleistungen
entlang der Mdllheimer Strale und gehobenen Wohnen im siidlichen Bereich am
Klemmbach angedacht. Stadtebaulich sollte dieser Bereich als ,Tor zur Innenstadt”
aufgewertet werden. In diese Uberlegungen sind auch die beiden stlich angrenzen-
den Grundstlicke (derzeit Elekirofachgeschaft mit Laden, Lager und Werkstatt sowie
Fitnessstudio) einzubeziehen. Das Elektrofachgeschéft wird in absehbarer Zeit aus Al-
tersgriinden vermutlich aufgegeben werden.

Gartnerei Saurer

Die Gartnerei befindet sich im Kreuzungsbereich Zahringerstralle / Millheimer Straie.
Zum Betrieb gehoren auf den westlich benachbarten Grundstiicken ein Ladengeschéft
sowie ein Wohnhaus und Wohnungen. Der Betrieb ist noch in voller Funktion und wird
voraussichtlich noch’ einige Jahre betrieben werden. Voraussichtlich wird dieser Be-
reich jedoch mittel- bis langfristig flir eine stadtebauliche Entwicklung zur Verfiigung
stehen. Das Grundstiick korrespondiert raumlich mit dem Cusenier Areal und stellt ei-
ne wichtige Teilflache fir die Gesamtentwicklung der 6stlichen Innenstadt dar. Fiir die-
se Flache wurden folgende Entwicklungsziele formuliert: Wohnnutzung, wobei im Erd-
geschoss entlang der Miillheimer Strae auch gewerbliche Nutzungen vorstellbar sind;
zudem sollte eine zukiinftige Bebauung zur Raumbildung entlang der Mdllheimer Stra-
e beitragen und gleichzeitig den rlickwartigen Bereich vor Larm abschirmen.

In dem Bereich, wo sich friher die Gewéchshiuser befanden wurde inzwischen ein
Mehrfamilienhaus errichtet.
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Octogone Areal

Hierbei handelt es sich um den Bereich zwischen Cusenier Areal und Danzinger Stra-
Re. Der Bereich umfasst etwa 25 private Garagen sowic ein gewerbliches Gebaude,
das urspriinglich zur Cusenier Fabrik gehorte. Fiir diesen Bereich wird das Ziel formu-
liert, die Parkierungssituation neu zu ordnen und den stlichen Bereich einer Wohn-
nutzung zuzufiihren, als Erganzung zu dem sidlich angrenzenden Wohngebiet.

Ehemaliges Cusenier Areal

Auf dem Gelénde befindet sich die 1925 errichtete ehemalige Likarfabrik Cusenier mit
dem unmittelbar angebauten herrschaftlichen Doppelwohnhaus. Das bauliche Ensem-
ble steht unter Denkmalschutz. Anfang der 1970er Jahre wurde die Fabrikation aufge-
geben, das Geb#ude wurde anschlieBend zum ,Einkaufszentrum Markgrafler Land"
und das Wohnhaus zu einem Hotel umgenutzt. Der Markt wurde vor einigen Jahren in
das Fachmarktzentrum verlagert. Derzeit steht das Fabrikgebaude leer und das Hotel
wurde zu Appartments umgebaut. Zudem befinden sich hier ein Tabak-Shop sowie
zwei gastronomische Einrichtungen mit jeweils 3 Geldspielgeraten. Der Leerstand und
die vorhandenen Nutzungen wirken sich stadtebaulich negativ auf diesen Bereich aus.
Im Rahmen des Projektes ,InnenEntwickiung Ostliche Innenstadt' waren fir diesen
Bereich verschiedene Nutzungen angedacht worden. [nzwischen gibt es Planungen
dieses Areal zu Wohnzwecken umzunutzen.

Zur Umsetzung des Konzepts ,innenEntwicklung Ostliche Innenstadt’ wurde fiir ver-
schiedene Bereiche mit der Anderung oder Aufstellung von Bebauungsplénen begon-
nen. Gleichzeitig wurden fir die betreffenden Bereiche Verdnderungssperren erlassen.
Die Planungen zielen insbesondere auf eine Starkung der &stlichen Innenstadt als
Wohnstandort sowie eine Verhinderung des Absinkens der stadtebaulichen Qualitat
und des Niveaus der Wohngebiete sowie eine Vermeidung weiterer Benachteiligungen
des Stadtbildes ab. Dementsprechend ist es vorgesehen die Bereiche als allgemeine
Wohngebiete festzusetzen. Ferner hat die Stadt Neuenburg am Rhein hat im Januar
2018 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Erweiterte Innenstadt — Schiusselstralie
/Mulineimer StraRe/Breisacher Strale* beschlossen. Damit wird das Ziel verfolgt, im
zentralen Bereich der SchliisselstraRe/Millheimer Strale/Breisacher Strafle eine Ein-
zelhandelsstruktur zu schaffen bzw. wiederherzustellen, die in erster Linie Einzelhan-
delsbettiehe umfasst, die der Versorgung des Verflechtungsbereiches des Unterzent-
rums dienen. Um ein stAdtebauliches Umkippen der Einzelhandelsstruktur zu
verhindern, soll die Neuansiedlung von Tabakgeschéften generell und Tabakwaren in
Randsortimenten sowie von dhnlichen Geschéften, die einen Trading-down-Effekf aus-
lasen kdnnen, verhindert werden. Stattdessen sollen im Zuge des anstehenden Gene-
rationenwechsels Laden fir den téglichen Bedarf sowie klassische Facheinzelhan-
delsgeschafte angesiedelt werden. Ferner sollen Vergnligungsstétten und Gaststatten,
die ihren Schwerpunkt nicht im Gaststattengewerbe, sondern in der Bereitstellung von
Spielgeraten haben, ausgeschlossen werden. Weiteres Planungsziel ist es, Tankstel-
len im Plangebiet auszuschlief3en.

Fazit Vertraglichkeit von Vergniigungsstatten in der Innenstadt und angrenzen-
den Bereichen

Fiir die Innenstadt ist festzustellen, dass diese funktional, bezogen auf den Einzelhan-
del, relativ schwach aufgestellt ist und auch gestalterisch z.7. Defizite aufweist (insbe-
sondere im Bereich Schilisselstrafte und Miliheimer Strafle). Ferner sind in den Ober-
geschossen, selbst im zentralsten Bereich, liberwiegend Wohnnutzungen vorzufinden.
In der Innenstadt befindet sich mit dem Bildungshaus eine wichtige Bildungseintich-
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tung. Mit den aktuellen Planungen (insbes. Einzelhandelskonzept und Projektentwick-
[ung Schilisselstralle sowie Aufstellung des Bebauungsplans ,Erweiterte innenstadt —
SchitisselstraRe/Mullheimer Strale/Breisacher Strale®) verfolgt die Stadt Neuenburg
am Rhein das Ziel die innenstadt zu stdrken und aufzuwerten.

Aufgrund der funktionalen Schwéche der Innenstadt, der gestalterischen Defizite und
der Gefahr des Einsetzens von sog. Trading-down Prozessen, die durch Vergni-
gungsstatten ausgeldst werden kdnnen, den negativen Auswirkungen auf das Stadt-
bild, die von Vergniigungsstéatten i.d.R. ausgehen sowie der Nahe zu Wohnnutzungen
und zu Bildungseinrichtungen, mit welchen Vergnlgungsstatten nicht vertraglich sind,
kénnen Vergniigungsstétten in der Innenstadt von Neuenburg am Rhein stadtebaulich
nicht vertriglich angesiedelt werden.

Mullheimer Strale: Im Bereich 6stlich der BahnhofstralRe nimmt die funktionale Dichte
erheblich ab, im Erdgeschoss sind hier vielfach Wohnnutzungen vorzufinden. Der Be-
reich zwischen der Strafle ,Im Safranzehnten und der Freiburger Strale {6stliche In-
nenstadt) befindet sich derzeit in einem Umstrukturierungsprozess. Derzeit sind erste
Anzeichen von Trading-down Tendenzen erkennbar. Die Stadt Neuenburg am Rhein
beabsichtigt diesen Bereich deutlich aufzuwerten, wesentliche Projekie hierbei sind die
Entwicklung des Bereichs ,Unser Park” (wird aktuell umgesefzt) und ,ehemaliges
Cusenier Areal”. In beiden Bereichen werden zukiinftig Wohnnutzungen dominieren. In
geringer Entfernung zu diesem Bereich liegt das Schulzentrum in der Zahringerstrale.
Aufgrund der derzeitigen stédtebaulichen Missstdnde und der Anzeichen fir das Ein-
setzen von Trading-down Prozessen, der Nahe zu Wohnnutzungen, den negdativen
Auswirkungen auf das Stadtbild an einem wichtigen (Innen)Stadteingang sowie der
Néhe zum Schulzentrum, sind Vergnligungsstatten in diesem Bereich stadtebaulich
nicht vertraglich anzusiedeln. Vergniligungsstétten wiirden die Entwicklungsabsichten
der Stadt Neuenburg am Rhein (funktionale und gestalterische Aufwertung des Be-
reichs sowie insbesondere Weiterentwicklung als Wohnstandort mit einem geringeren
Anteil an gewerblichen Nutzungen) konterkarieren.

Gemischte Bauflachen siidlich und westlich der Innenstadt: Im Bereich stdlich der In-
nenstadt {(Schilisselstrale / Miliheimer Stralie) und nordlich der Bahntrasse sind Ver-
gnligungsstitten insbesondere wegen der Nihe zu Wohnnutzungen stédtebaulich
nicht vertraglich. Westlich der Breisacher Stralle sind Vergnligungsstatten wegen der
besonderen Lage {Stadt- und Innenstadteingang; wichtiger Kreuzungsbereich) und vor
dem Hintergrund des Ziels, das Stadt- und Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen,
nicht vertraglich anzusiedeln.

Derzeitige Planungsrechtliche Situation

In den Bebauungspléanen ,Ortsmitte 1I*, ,Grasweg" und ,Unser Park® sind Vergni-
gungsstatten in den Mischgebieten sowohl als allgemein zuldssige Nutzung (§ 6 Abs. 2
BauNVO) als auch als ausnahmsweise zuldssige Nutzung (§ 6 Abs. 3 BauNVO) aus-
geschlossen.

Im BPL ,Schulzentrum Euromarkt” sind Vergniigungsstaiten nicht zulassig.

Im BPL ,Freiburger Strale Neufassung"“ ist ein Mischgebiet fesigesetzt; der BPL ba-
siert auf der BauNVO 1977 und trifft keine speziellen Regelungen zu Vergniigungs-
statten, damit sind diese hier als Gewerbebetriebe zuldssig. Fiir diesen Bereich wird
jedoch derzeit der Bebauungsplan ,Mullheimer Strafe, westlich des Auggener Weges"
aufgestellt. lm Bebauungsplan soll hier ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wer-
den. Mit dem Bebauungsplan verfolgt die Stadt Neuenburg am Rhein insbes. die stad-
tebaulichen Ziele ein Absinken der stidtebaulichen Qualitdt und des Niveaus des
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Wohngebiets zu verhindern, weitere Beeintrachtigungen des Stadtbildes zu vermeiden
und die Wohnfunktion zu stédrken. Damit sind Vergnligungsstétiten in diesem Bereich
nicht zulassig. Zur Sicherung der Planung wurde flir diesen Bereich am 25.04.2016 ei-
ne Verdnderungssperre erlassen.

Fiir den Bereich nérdlich der Millheimer Strale, zwischen Zahringer Stralle und Reb-
strale, liegt kein Bebauungsplan vor, es handelt sich um unbeplanten Innenbereich.
Fiir den Bereich zwischen Miillheimer Stralle, Friedhofstralle, Merianstralle und der
StralRe Im Safranzehnten hat die Stadt den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungs-
plan ,Stadtmitte 11I* bereits gefasst. Zunachst soll jedoch der Teilbereich Mullheimer
StralRe zwischen FriedhofstralRe und der StralRe Im Safranzehnten berplant werden.
Hierfiir wird der gesonderte Bebauungsplan ,Mullheimer StralRe zwischen Friedhof-
straRe und der Strale Im Safranzehnten* aufgestellt. Mit dem Bebauungsplan verfolgt
die Stadt Neuenburg am Rhein insbes. die stadtebaulichen Ziele ein Absinken der
stadtebaulichen Qualitdt und des Niveaus des Wohngebiets zu verhindern, weitere
Beeintrdchtigungen des Stadtbildes zu vermeiden und die Wohnfunktion zu starken. In
diesem Bereich soll als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet festge-
setzt werden. Damit sind Vergnligungsstétten in diesem Bereich nicht zulassig. Zur Si-
cherung der Planung wurde fiir diesen Bereich am 25.04.2016 eine Veranderungs-
sperre erlassen. Die Wohn- und Geschéftsgebdude zwischen der Strafle Im
Safranzehnten und der Zahringerstralle liegen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Ostliche Innenstadt I, der aufgestellt werden soll. Das Gebiet soll als allgemei-
nes Wohngebiet ausgewiesen werden. Zur Sicherung der Planung hat der Gemeinde-
rat am 23.02.2015 hierzu bereits eine Veranderungssperre beschlossen, diese wurde
Anfang 2017 verlangert.

Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein hat in der Sitzung vom 29.01.2018

die Aufstellung des Bebauungsplans ,Erweiterte Innenstadt — Schilsselstrale

/Millheimer StraRe/Breisacher Stralle" beschlossen. Die Stadt Neuenburg am Rhein

verfolgt damit u.a. das Ziel Vergntigungsstatten im Plangebiet auszuschlieen (in den

Gebietstypen, in denen sie allgemein oder ausnahmsweise zul&ssig waren).
N - ) i NeuenburgamRhein
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Das Plangebiet umfasst Teilbereiche folgender Bebauungsplane: ,Ortsmitte [, ,Quar-
tier Schlisselstrale/Metzgerstralle/Dekan-Martin-Strae”, Grasweg“, Kreuzmatten-
weg/Beim Bahnhof*, ,Schulzentrum/Euromarkt®, ,Unser Park", ,Freiburger Strale”,
,Ostlich der Breisacher StraRe®, ,Mullheimer StraRe zwischen der FriedhofstraRe und
der Strale Im Safranzehnten®, ,Mullheimer Stralle, westlich des Auggener Weges",
,Ostliche Innenstadt‘ und ,Ostliche Innenstadt I*. Die genaue Abgrenzung ist dem Plan
auf der vorherigen Seite zu enthehmen:

4.1.2  Sonstige gemischte Bauflachen

In Karte 7 sind die gemischten Baufldchen nérdlich der Innenstadt dargestellt. Hervor-
gehoben sind die Bebauungsplangebiete, die gemischte Bauflachen umfassen.

Karte 7: Ausschnitt Fldichennutzungsplan 1999, Bereich nérdliche Innenstadt, in der
Fassung der 5. Anderung

[Quelle: Biirger GIS Bau]
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In folgenden Bereichen sind gemischte Bauflachen zu finden:

o Ndérdlich des Friedhofs zwischen Freiburger Strale und Zahringerstrafie; fir die-
sen Bereich gilt der BPL ,Erbhéfe” (BauNVO 1990); hier sind westlich der Frei-
burger Strate ein Misch- und ein Dorfgebiet festgesetzt; im Bereich Breisacher
Strale / Zahringerstralle ist ein weiteres Mischgebiet festgesetzt; ostlich der
Zahringer Stralle zwischen Tullastralle und der Strale ,In den Erbhéfen” ist ein
allgemeines Waohngebiet festgesetzt, auch der siidliche Bereich zwischen R6-
merstrafie, Zahringerstrafle und Freiburger Strafle ist als allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans sind Vergnii-
gungsstatten in den Dorfgebieten und Mischgebieten ausgeschlossen.

o kleiner Bereich zwischen Tullastra3e / Breisacher Stralte und Zahringerstralle
sowie Teilbereiche Ostlich der Tennenbacherstralle; dieser Bereich liegt im Be-
bauungsplangebiet ,Einfangweg” (BauNVO 1990). Nérdlich der Tullastrale so-
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wie s{dlich und 6stlich des Einfangwegs ist jeweils ein Mischgebiet festgesetzt.
Westlich bzw. nérdlich des Einfangwegs und &stlich der Tennenbacherstrafe ist
ein Dorfgebiet festgesetzt.

. Kleiner Bereich 6stlich und westlich sowie des Stadthauses. Dieser Bereich liegt
im Geltungsbereich des BPL ,Neue Ortsmitte” (BauNVO 1977). Aufgrund der
BauNVO werden Vergniigungsstatten noch nicht gesondert geregelt. Nach § 6
(3) sind Ausnahmen allgemein zuldssig, sofern die Eigenart des Baugebietes
gewahrt bleibt.

. Bereich zwischen Pfarrer-Christen-Strafle, Spitalstraie und Breisacher Strafie,
kein BPL

. Bereich entlang der Waolfsgriinstrale sowie Jahnstrafte, Dammweg und Blei-
cheweg bis zur B 378, kein BPL

. kleiner Bereich an der Ecke Westtangente / Colmarer Stralle, kein BPL

Im Folgenden werden die oben aufgefiihrten gemischten Bauflachen hinsichtlich ihrer
Struktur und mdégtlicher stédiebaulicher Konflikte bzw. hinsichtlich einer mdglichen Ver-
traglichkeit mit Vergnligungsstatten analysiert und dargestelit. Die Beschreibung er-
folgt fir die jeweiligen Bebauungsplangebiete bzw. fiir die unbeplanten Bereiche. We-
gen der besseren Ubersichtlichkeit wird die Empfehlung hinsichtlich
Vergniigungsstatten nicht erst im Fazit benannt, sondern gleich im Anschluss an die
Gebietsbeschreibung. Die entsprechenden Stellen sind unterstrichen hervorgehoben.
Ebenso wird fiir jedes Bebauungsplangebiet am Ende dargestellt, wie die derzeitigen
Regelungen bzgl. Vergniigungsstatten sind.

BPL ,,Erbhéfe”

Das Mischgebiet zwischen Breisacher Strafie und Zahringerstralie ist durch Wohnnut-
zung gepragt. Sldlich und stidwestlich grenzt ebenfalls Wohnnutzung an. Im Osten
grenzt der Kindergarten an. Das Kreisgymnasium ist ca. 130 m entfernt (Luftlinie).

Das Misch- und das Dorfgebiet westlich der Freiburger Strafle grenzt im Norden an
den Kindegarten und schlielt im Stden die Stralle ,Bei den Erbhéfen’ mit ein. Dieser
Bereich umfasst (ehemalige) landwirtschaftliche Gebaude und Wohnhé&user. [nsge-
samt ist dieser Bereich durch Wohnnutzung gepragt. Im Norden grenzt der Kindergar-
ten an diesen Bereich, nordostlich befindet sich das Kreisgymnasium, im Westen, Si-
den und Osten grenzt Wohnbebauung an.

Eine Anpassung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich, da Vergniigungsstatten
hier bereits ausgeschlossen sind.

BPL ,Einfangweg®

Der Bereich zwischen Tullastrale / Breisacher Stralte und Zahringerstralle wird im Os-
ten durch Wohnnutzung und im Westen durch eine gemischte Nutzung (Gewerbe und
Wohnen) geprégt, hier befinden sich ein KFZ-Betrieb und ein Mineralienhandel. Im Os-
ten, Siden und Sadwesten grenzt Wohnnutzung an. Im Nordwestien stellt die Breisa-
cher Stralle die Begrenzung dar. Das Gymnasium ist ca. 230 m Luftlinie entfernt.

Das Mischgebiet siidlich und &stlich des Einfangwegs wird durch Wohnnutzung ge-
pragt, gleichwohl sind hier auch vereinzelt gewerbliche Nutzungen (Backer, Metzger)
und ein landwirtschaftliches Gebdude vorzufinden. Im Narden und Osten grenzen
Wohnnutzungen an, im Siiden eine Gemeinbedarfsfliche Schule und Kindertagesbe-
treuung, siidwestlich liegen das Seniorenzentrum St. Georg und die Evangelische Kir-
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che Neuenburg, im Westen grenzt ein Dorfgehiet an. Aktuell gibt es Planungen zur Er-
richtung eines Familienzentrums, der Bereich umfasst das bestehende Seniorenzent-
rum, die Gemeinbedarfsflache Schule und Kindertagesbetreuung sowie den dazwi-
schen liegenden Bereich. Hier sind vielfaltige Einrichtungen vorgesehen — von Alten-
und Pflegeeinrichiungen, betreutem Wohnen, Beratungs- und Serviceangeboten flr
Senioren (ber Jugendeinrichtungen, Schiler- sowie Kinderbetreuungsangebote, Ost-
lich der Zahringer Strale, zwischen Romerstrale und Friedhofstralle, befindet sich der
Friedhof. In geringer Entfernung liegt die Realschule (zwischen Zahringerstralie,
Friedhofstralte und Freiburger Stralle).

Das Dorfgebiet westlich bzw. nérdlich des Einfangwegs und &stlich der Tennenbacher-
strale wird durch (ehemalige) landwirtschaftliche Gebaude / Nutzungen sowie Wohn-
nutzung gepragt. Im Siiden grenzen das Seniorenzentrum St. Georg und die evangeli-
sche Kirche an, dariiber hinaus wird der Bereich tUberwiegend von Wohnnutzungen
umgeben.

Im Bebauungsplan ,,Einfahgweg" sind Vergniilgungsstatten in Misch- und Dorfgebieten
ausgeschlossen, eine Anpassung des Bebauungsplans ist somit nicht erforderlich.

BPL ,,Neue Ortsmitte”

Im Geltungsbereich des BPL ,Neue Ortsmitte” (BauNVO 1977) ist in kleinen Teilberei-
chen &stlich und westlich des heutigen Stadthauses jeweils ein Mischgebiet festge-
setzt. Zwischen Pfarrer-Christen-Strafe und Rebstrale ist ein Dorfgebiet festgesetzt
(siehe hierzu Ausschnitt aus dem BPL auf der nachfolgenden Seite). Die genannten
Bereiche sind durch Wohnnutzung geprégt, auch wenn sich hier z.T. noch alte Wirt-
schaftsgebaude befinden. Im Umfeld dieser Bereiche wird iberwiegend gewohnt, zu-
dem befinden sich hier das Stadthaus, der Markftplatz, ein Hotel sowie die katholische
Kirche St. Bernhard mit Gemeindesaal und Kindergarten, das Bildungshaus und ein
Museum. Die Innenstadt beginnt siidlich dieses Bereichs und ist Uber die SalzstralRe
und die Rebstralte angebunden.
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Foto 40 und Foto 41: Pfarrer-Christen-StraBe und Spitalstralle
. : ¥

Im Bebauungsplan ,Neue Ortsmitte* (BauNVO 1977) werden Vergnlgungsstatten
nicht gesondert geregelt. Nach § 6 (3) sind Ausnahmen allgemein zulédssig, sofern die
Eigenart des Baugebietes gewahrt bleibt. Zur planungsrechtlichen Umsetzung des
Konzeptes ware eine Anderung dieses Bebauungsplans erforderlich.

Mischbaufldchen — unbeplanter Innenbereich

Fiir den Bereich zwischen Pfarrer-Christen-Strafe, Spitalstrale und Breisacher Stralte
gibt es keinen Bebauungsplan. Dieser Bereich ist tiberwiegend durch Wohnnutzung
gepragt. GemaR der faktischen Nutzung ware dieser Bereich wahrscheinlich als all-
gemeines Wohngebiet einzustufen.

Auch fiir den Bereich entlang der Wolfsgriinstrale sowie JahnstralRe, Dammweg und
Bleicheweg bis zur B 378 gibt es keinen Bebauungsplan. Das Gebiet wird durch
Wohnnutzung geprégt, faktisch wiirde es wahrscheinlich als Wohngebiet eingestuft
werden. Damit sind Vergniigungsstatten in diesem Bereich nicht zulassig.

Fir den kleinen Bereich an der Ecke Westtangente / Colmarer Strale (siehe Abbil-
dung 6) liegt ebenfalls kein Bebauungsplan vor. Hier befindet sich ein Lebensmitteldis-
counter. Im Norden grenzt Wohnbebauung an, im Osten liegt ein Jugendtreff (weniger
als 100 m Entfernung), im Siiden befinden sich Griinflachen und ein Gewésser (Wuhr-
lochpark) wahrend der Bereich im Westen von der Westtangente begrenzt wird an
welche die Autobahn A 5 anschliel3t.

Abbildung 6: Mischbaufléche Bereich Westtangente / Colmarer Stralie

\ =

Quellen: Google Maps und BiirgerGlS Bau
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In der folgenden Karte sind die gemischten Bauflachen sldlich der Bahn dargestellt.
Gemischte Bauflachen sind in folgenden Bereichen zu finden:

westlich der Werner-von-Siemens-Stralle / Leibnizweg / Fischerstrale, dieser
Bereich liegt im BPL ,Sandroggen” (BauNVO 1977). Mischgebiete sind hier nord-
lich der Fischerstralle, in einem kleinen Bereich siidlich der Fischerstralle sowie
in zwei kleinen Bereichen nirdlich der Saarengriinstralle festgesetzt. Im Bereich
der Werner-von-Siemens-Strale, der Mihlenstralte, der Sandroggenstralie und
der Franz-Josef-von-Weil3-Stralle sind Wohngebiete fesigesetzt. In Wohngebie-
ten sind Vergniigungsstatten grundséatzlich nicht zulassig. Der BPL schliel3t Ver-
gniigungsstatten in Form von Spielhallen, Spielotheken, Spielkasinos und dgl.
aus (§ 17 Bebauungsvorschriften)

kleiner Bereich zwischen Mlhlenstrale und Basler Strafle, dieser ist im BPL
~Sandroggen” als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, damit sind Vergni-
gungsstatten in diesem Bereich nicht zuldssig. Eine weitergehende Untersu-
chung dieses Bereichs ist somit nicht erforderlich.

kleiner Teil im Bereich der Franz-Liszt-Strafle — in diesem Bereich gibt es den
Bebauungsplan ,Vogelwaldele®, BauNVO 1990. Dieser setzt hier allgemeine
Wohngebiete fest, so dass Vergnligungsstatten in diesem Bereich nicht zuladssig
sind. Eine weitergehende Untersuchung dieses Bereichs ist somit nicht erforder-
lich.

kleiner Bereich zwischen Gutnauweg, Bahntrasse und Klemmbach; der Bebau-
ungsplan ,Kreuzmattweg — Beim Bahnhof*, BauNVO 1990, setzt hier ein Dorfge-
biet fest. Nach dem BPL sind Vergnlgungsstatten in diesem Bereich auch aus-
nahmsweise nicht zulassig.

Karte 8: Ausschnitt Flichennutzungsplan 1999, in der Fassung der 5. Anderung

1

|& Landkreis Brelsgau-Hochschwarzwald, GIS-,

- Bereich siidlich der Bahn [Quelle: Biirger GIS Bau]
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Im Folgenden werden die oben aufgefihrien gemischten Bauflachen hinsichtlich ihrer
Struktur und moglicher stadtebaulicher Konflikie bzw. hinsichtlich einer mdglichen Ver-
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traglichkeit mit Vergniigungsstatten analysiert und dargestellt. Die Beschreibung er-
folgt fur die jeweiligen Bebauungsplangebiete. Wegen der besseren Ubersichtlichkeit
wird die Empfehlung hinsichtlich Vergnligungsstatten nicht erst im Fazit benannt, son-
dern gleich im Anschluss an die Gebietsbeschreibung. Die entsprechenden Stellen
sind unterstrichen hervorgehoben. Ebenso wird fiir jedes Bebauungsplangebiet am
Ende dargestellt, wie die derzeitigen Regelungen bzgl. Vergniigungsstatten sind.

BPL ,,.Sandroggen‘

In der folgenden Abbildung sind die Bereiche ersichtlich, die im BPL ,Sandroggen” als
Mischgebiete festgesetzt sind.

Abbildung 7: Mischgebiete im BPL San en
7‘%-.'-'1:‘?"-' i B =Sy 7

Im Mischgebiet nérdlich der Fischerstralle sind neben einem Betrieb des Kfz-Handels
und einem handwerklichen Betrieb mehrere Wohnhauser zu finden (vgl. Karte 9). Sud-
lich der Fischerstrale befindet sich nahezu ausschlieRlich Wohnnutzung. Das Misch-
gebiet siidlich der FischerstraBe umfasst insbesondere Wohnnutzung sowie Garagen
und Lagerflachen.

Eine weitere kleine Mischgebietsflache befindet sich nérdlich der Saarengriinstrafe
und westlich der Werner-von-Siemens-StraRe. Hierbei handelt es sich tberwiegend
um eine Lagerflache filr einen Betrieb der Metallverwertung, insgesamt erscheint die-
ser Bereich mindergenutzt. Im Norden und Osten grenzen unmittelbar Wohnnutzun-
gen an (vgl. Karte 10). Zudem befindet sich das Geb&ude an einer exponierten Lage.

Zwischen Saarengriinstrae, MiihlenstraRe und Klemmbach liegt ein kleines Dorfge-
biet. Hierbei handelt es sich um eine Hofstétte mit angeschlossener Wohnnutzung. In
diesem Bereich befinden sich mehrere Wohneinheiten, zudem ist dieser Bereich im
Westen, Norden und Osten von Wohnnutzungen umgeben (vgl. Karte 10).
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Karte 9: Nutzungen im Bereich FischerstrafBe
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BPL ,,Kreuzmattweg — Beim Bahnhof*

Zwischen Gutnauweg, Bahntrasse und Klemmbach ist ein Darfgebiet festgesetzt (Lage
siehe Abbildung 8). Hier befindet sich ein Hof, welcher im Westen, Sliden und Osten
von Wohnnutzungen umgeben ist. Nordlich grenzt die Bahntrasse an, jenseits welcher
ein Drogeriemarkt und ein Textildiscounter angesiedelt sind. Die Nahe zu den Markten
ware fiir eine Vergniigungsstétte, aus Betreibersicht, vermutlich attraktiv.

Abbildung 8: Dorfgebiet zwischen Gutnauweg und Klemmbach

¥

r &

i
v
-

Quelle; Google Maps

Fazit Vertraglichkeit von Vergniigungsstatten in sonstigen gemischten Baufla-
chen

Die Analyse der sonstigen gemischten Bauflachen innerhalb der Kernstadt hat gezeigt,
dass diese (berwiegend durch Wohnnutzung gepragt sind. In den Misch- und Dorfge-
bieten ndrdlich der Innenstadt ist neben der Ndhe zur Wohnnutzung (sowchl innerhalb
der Gebiete als auch der angrenzenden Bereiche) die Nahe zu schulischen, sozialen
und kirchlichen Einrichtungen (insbes. Kreisgymnasium, Realschule, evangelische und
katholische Kirche, Kindergarten, geplantes Familienzentrum, Stadthaus, Jugendtreff)
als besonderer Konflikt zu nennen. In den unbeplanten Bereichen liegen die Konflikte
insbesondere im hohen Wohnanteil der Gebiete (z.T. eher Charakter eines allgemei-
nen Wohngebiets) sowie der z.T. exponierten Lage und den damit einhergehenden
moglichen Auswirkungen auf das Stadtbild. Die gemischten Bauflachen stdlich der
Bahn sind nahezu alle mit Bebauungsplénen (berplant. Diese Gebiete zeichnen sich
durch eine grofle Nahe zu Wohnnutzungen aus, worin ein Konflikt zu einer méglichen
Ansiedlung von Vergniigungsstatten besteht. Im Bereich der Fischerstrale ist zudem
die Nahe zu einer kirchlichen Einrichtung als Konfliktpotenzial zu hennen.

In den sonstigen gemischten Bauflichen innerhalb der Kernstadt von Neuenburg am
Rhein wurden erhebliche Kanfliktpotenziale mit Vergnigungsstatten festgestellt. Hier-
zu zahlen insbesondere: Die Nahe zu Wohnnutzungen (insbesondere Stérung der
Wohnruhe), die Nahe zu anderen schutzbedlrftigen Anlagen wie Kirchen, Schulen o-
der Einrichtungen zum Aufenthalt von Kindern und Jugendlichen und mogliche negati-
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ve Auswirkungen auf das Stadtbhild durch die Lage an exponierten Stellen. Vergnii-
gungsstétten sind in diesen Bereichen somit nicht stadtebaulich vertraglich anzusie-
deln. Dementsprechend sollten Vergnigungsstatten in diesen Bereichen inshesondere
zum Schutz der Wohnfunktion, zum Schutz weiterer schutzbediirftiger Anlagen (Schu-
len, Kirchen, Jugendzentrum, Familienzentrum, etc.), zum Schutz des Stadtbildes und
zum Erhalt der Eigenart der Gebiete ausgeschlossen werden.

Gewerbliche Bauflachen

Die gewerblichen Baufldchen befinden sich in der Kernstadt der Stadt Neuenburg am
Rhein fast vollstdndig im Bereich sldlich der Bahn und westlich der L 134 (Basler
Stralke), siehe Abbildung 9.

Abbildung 9: Ausschnitt Flichennutzungsplan 1999 in der Fassung der 5. Anderung

- Kernort; [ggellg:r Biirger GIS Bau]

Die gewerhlichen Bauflachen umfassen die folgenden Bebauungsplangebiete:
Sidlich der Bahn:

o  Heiligkreuzkopf* (genehmigt am 18.11.1997, BauNVO 1990),

e Sandroggen® (genehmigt am 28.02.1985, BauNVO 1977)

o  Freudenberg® (genehmigt am 20.11.1970, BauNVO 1962)

e Innere Basleren* (genehmigt am 29.11.1976, BauNVO 1962)

Nérdlich der Bahn:

e Beim Wuhrloch® (BauNVO 1990)
o ,Am Klemmbach" (BauNVO 1990)
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«  AuRerer Bleichegrund I* (BauNVO 1990)

Gewerbliche Bauflachen, die nicht mit einem Bebauungsplan lberplant sind, befinden
sich zudem in den folgenden Bereichen:

« sidlich an den BPL ,Sandroggen® angrenzend / &stlich der Gottlieb-Daimier-Strafte
» isolierter Standort zwischen Bahn, Westtangente und B 378 (Baslerkopf)

s westlich der Aufobahn A 5 im Bereich der Miillhauser Stralle sowie westlich der
Rheinwaldstrale

In den Staditeilen ist nur in Zienken eine gewerbliche Bauflache dargestellt (siehe hier-
zu Kap. 4.2.2).

m Folgenden werden die oben aufgeflihrten gewerblichen Bauflachen hinsichttich ih-
rer Struktur und méglicher stadtebaulicher Konflikte bzw. hinsichtlich einer méglichen
Vertraglichkeit mit Vergnligungsstétten analysiert und dargestellt. Die Beschreibung
erfolgt nach den jeweiligen Bebauungsplangebieten bzw. den einzelnen unbeplanten
Bereichen strukiuriert. Flr jedes Bebauungsplangebiet wird am Ende dargestelit, wie
die derzeitigen Regelungen bzgl. Vergnligungsstatten sind. Die gewerblichen Baufla-
chen wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme vollstandig hinsichtlich ihrer Nutzung
kartiert. HAufig war eine Flache mit mehreren Nutzungen belegt, in diesen Féallen wur-
den alle Nutzungen dargestelit. Die Aufteilung der Flache kann in diesen Fallen von
der tatséchlichen Aufteilung abweichen, oftmals war es nicht eindeutig erkennbar wel-
cher Teil der Flache genau mit welcher Nutzung belegt ist. Dies ist flir die Kartierung
und die Analyse der Gebiete jedoch auch nicht entscheidend, vielmehr sollen die ver-
schiedenen Nutzungsarten Aussagen (ber die Struktur und die Publikumsintensitat der
Gebiete ermdglichen, geringe Abweichungen des Umfangs der einzelnen Nutzungen
sind dabei zu vernachlissigen. Die Zuordnung der tatsachlichen Nutzungen zu den
verwendeten Kategorien / Branchen erfolgte durch Inaugenscheinnahme der Gebiete,
auch hier kann es in einzelnen Fiflen vorkommen, dass die Branche einzelner Nut-
zung zweifelhaft war (z.B. Abgrenzung zwischen verarbeitendem Gewerbe und Grof-
handel), aber auch in diesem Fall ist festzustellen, dass evtl. einzelne fehlerhafte Zu-
ordnungen flir die Gesamtbewertung und Beschreibung eines Gebietes nicht relevant
sind.

BPL Sandroggen

Das Bebauungsplangebiet Sandraggen gliedert sich in mehrere Bereiche. Der Bereich
siidlich der Rudolf-Diesel-Stralte ist als Industriegebiet festgesetzt, die Bereiche unmit-
telbar westlich und &stlich der Gottlicb-Daimler-Stralle, entlang der Karl-Friedrich-
Benz-Stralle sowie siidlich der Saarengriinstrafle sind als Gewerbegebiete festge-
setzt. Mischgebiete sind nordlich der Fischerstralle, in einem kleinen Bereich sidlich
der Fischerstrae sowie in zwei kleinen Bereichen ndrdlich der Saarengriinstrafle fest-
gesetzt (vgl. Kap. 4.1.2). Im Bereich der Werner-von-Siemens-Stralle, der Miihlen-
straRe, der Sandroggenstrale und der Franz-Josef-von-Weift-Strafle sind Wohngebie-
te festgesetzt. In Wohngebieten sind Vergnligungsstitten grundsatzlich nicht zulassig.

Die einzelnen Teilbereiche der Gewerbe- und Industriegebiete werden bezilglich der
Vertraglichkeit von Vergniligungsstétien im Folgenden beschrieben:
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Bereich unmittelbar dstlich Gottlieb-Daimler-Str. (zw. Fischerstr. und Rudolf-Diesel-

Str.)

Dieser Bereich ist durch verarbeitendes Gewerbe (insbes. Fertiggaragen), Logistik und
Lagerflachen gepragt. Im Kreuzungsbereich FischerstraRe / Gottlieb-Daimler-Stralie
hefindet sich darlber hinaus ein Gebdude mit Biiro- und Dienstleistungsnutzungen
sowie einer kirchlichen Einrichtung (International Church Neuenburg). Als eher gewer-
begebietsuntypische Nutzung ist noch ein Imbiss, in dem auch Geldspielgerate aufge-
stellt sind, zu nennen. In diesem Bereich gab es eine Anfrage zu Errichtung einer
Festhalle, die in diesem Fall ebenfalls als Vergniigungsstatte einzustufen ist. Aufgrund
der Uberwiegend homogenen Nutzungsstrultur und dem Ziel, die knappen gewerbli-
chen Fldchen fiir das klassische Gewerbe vorzuhalten, der lagebedingten hohen Wirk-
samkeit auf das Ortsbild und im nérdiichen Bereich wegen der Nufzungskonfiikte mit
der kirchlichen Einrichtung sowie der im Nordosten angrenzenden Wohnnutzung sind
Vergniigungsstétten in diesem Bereich stédtebaulich jedoch nicht vertraglich.

Bereich unmittelbar westlich Gottlieb-Daimler-Str. (zw. Freudenbergstralle und Bahn)

Dieser ,Streifen” entlang der Goftlieb-Daimler Strale weist eine etwas heterogene
Nutzungsstruktur auf. Wobei in dem Bereich siidlich der Fischerstra3e bei Betrachtung
des westlich anschlieRenden Gewerbe- bzw. Industriegebietes wiederum insgesamt
von einer nomogenen Nutzungsstruktur zu sprechen ist. Hier sind ganz (iberwiegend
groRflachige Unternehmen des verarbeitenden Gewerbes anséssig (siehe Beschrei-
bung zum BPL ,Innere Basleren®).

Ganz im Siiden (Freudenbergstrale) befindet sich ein Wohnhaus, es folgen in Rich-
tung Norden ein Betrieb aus dem Anlagenbau, ein Kfz Betrieb (Reifenhandel) sowie
Gebiude eines Pharmaunternehmens. Nordlich der Fischerstralle folgen die spielhal-
lendhnlichen Nutzungen (Cafe 24, Casino Bar, Casino Shisha Bar und Billiard Red
Play, siehe Kap. 3.1.1), ein Handwerksbetrieb, ein Lagergeb3ude und ein Biirogebau-
de. Im Bereich nérdlich der Fischerstrafie ist bereits eine Konzentration spielhallendhn-
licher Nutzungen erkennbar. Die Gestaltung wirkt sich negativ auf das Stadtbild und
das Image aus, insbesondere wegen der exponierten Lage und der Einsehbarkeit von
der Gottlieb-Daimler-Stralle aus sind hier Beeinfrachtigungen des Stadibildes bereits
erkennbar. Vor dem Hintergrund der Zielsetzung eine weitere Verschlechferung des
Bereiches zu verhindern und das Stadtbild zu wahren, sind Vergntlgungsstétten in die-
sem Bereich stédtebaulich nicht vertrdglich. Auch die N&he zu der kirchlichen Einrich-
tung Ecke Fischerstrafie / Gottlieb-Daimier-Stralle sowie das Ziel knappe Gewerbeflé-
chen fiir kiassisches Gewerbe vorzuhaiten, stellen weitere Konflikte dar.
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Karl-Friedrich-Benz-Strafte

Das Gebiet ist gepragt durch Betriebe des verarbeitenden Gewerbes, Lager-/ Abstefl-
flachen sowie einen grofen Wohnmobilhandler. Als publikumsintensive Nutzungen
sind ein Wohnmobilhéndler, ein Kiichenstudio sowie verschiedene Nutzungen (Kiz-
Betrieb, Imbiss, Friseur und Spielhalle), welche sich alle in einem Gebaude an der
Ecke Rudolf-Diesel-Strale / Karl-Friedrich-Benz-Strafle befinden, zu nennen. Ferner
befinden sich im Bereich der Wendeschleife Wohnnutzungen, die grundsétzlich nicht
mit Vergniigungsstatten vertraglich sind. Im Gebiet gibt es noch ein grofes unbebau-
tes Grundstlick. Die bestehende Spielhalle fallt aufgrund der, im Vergleich zu anderen
branchentypischen Spielhallen, durch eine eher positive und dezente Gestaltung auf,
auch ist das Umfeld der Spielhalle in einem sehr gepflegten Zustand (siehe auch Kap.
3.1.2). Dadurch ist die stédtebauliche Présenz der Spielhalle relativ gering. Dennoch
lassen die Nutzungen im direkten Umfeld darauf schiieen, dass durch die Spielhalte
auch andere gewerbegebietsuntypische Nutzungen angezogen werden.

Es sind folgende Konfliktpotenziale festzustellen: ,Verust” von Fldchen fiir klassisches
Gewerbe (dies betrifft insbesondere den derzeit tendenziell mindergenutzten Abstell-
platz fiir Campingwagen sowie die noch unbebaute Fldche), mégliches Absinken der
Qualitst des Gebietes durch Vergnilgungsstétten sowie nachrangig (wegen der gerin-
geren Schutzwiirdigkeit von Wohnnutzungen in Gewerbegebieten) auch N&he zum
Wohnen (im Bereich der Wendeschleife).

Bereich siidlich der Rudolf-Diesel-Straile

Dieser Bereich ist als Industriegebiet festgesetzt und wird von einem grofen Unter-
nehmen der Ristungsindustrie {Rheinmetall) genutzt. Auch wenn aufgrund der alten
BauNVO Vergniigungsstétten in Industriegebieten grundséatzlich noch zulassig waren,
ist dies hier nicht der Fall, da der Bebauungsplan Vergnligungsstatten aller Art aus-
schlieRt (siehe unten). Aufgrund der beschriebenen Nufzungsstrukiur sind sie hier
auch nicht vertriglich.

Bereich siidlich der Saarengriinstrale

Dieser Bereich umfasst das Gebiet zwischen Saarengriinstrale (im Nordwesten), Her-
renweier (im Osten) und dem BPL-Gebiet Heiligkreuzkopf (im Slidwesten). Hier befin-
den sich ein Lagergebaude mit AuRenfléache sowie zwei Wohnhauser. Sidlich und
nordlich des Gebietes grenzen Wohnnuizungen an. Insbesondere aufgrund der
Wohnnutzung im Gebiet sowie der angrenzenden Wohnnutzungen sind Vergnigungs-
stétten hier nicht vertréglich anzusiedeln.

Nerzeitige planungsrechtliche Situation

Der BPL ,Sandroggen” schlieBt Vergnilgungsstatten in Form von Spielhallen, Spielo-
theken, Spielkasinos und dgl. aus {§ 17 Bebauungsvorschriften). Andere Arten von
Vergniigungsstatten sind nicht geregelt und damit zuldssig.

Fur das Bebauungsplangebiet ,Sandroggen” wurde im Jahr 2015 ein Aufstellungsbe-
schiuss fiir die 4. Anderung des Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften (Aus-
schiuss von Schank- und Speisewirtschaften in Gewerbe- und Industriegebieten und
voh Vergniigungsstétten) beschiossen, gleichzeitig wurde eine Veranderungssperre
flir das Plangebiet erfassen.
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Foto 42 und Foto 43: Karl-Friedrich-Benz-StralRe und Rudolf-Diesel-Stralle
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BPL ,,Innere Basleren*

Das Bebauungsplangebiet ,Innere Basleren“ erstreckt sich entlang der Max-Plank-
Strafte, Qito-Hahn-StralRe sowie westlich der Robert-Bosch-Strafie. Im Norden grenzt
das Gebiet an die Bahntrasse und im Siden wird es durch die Freudenbergstralle be-
grenzt. Es kann grob in einen nérdlichen und sidlichen Teilbereich untergliedert wer-
den. Siidlich des in ost-westlicher Richtung verlaufenden Stichs der Offo-Hahn-Stralte
befinden sich, mit Ausnahme einer Wohnnutzung an der Freudenbergstrale, aus-
schiiefllich Betriebe des verarbeitenden Gewerbes. Hierbei handelt es sich (berwie-
gend um groRBe und namhafte Unternehmen (z.B. Mobelhersteller, Pharmaunterneh-
men). Dieser Bereich des Gewerbegebiets ist somit homogen strukturiert und weist

~keine publikumsintensiven Nutzungen auf. Inshesondere wegen der homogenen und
hochwertigen Strukiur des Gewerbegebiets, vor dem Hintergrund der Ziele Sicherung
der Qualitit des Gebiets und Sicherung knapper Gewerbefldchen fiir klassisches Ge-
werbe sind Vergniigungsstétten aller Art hier stddtebaulich nicht vertrdglich anzusie-
deln.

Der nordliche Teilbereich des Gewerbegebiets zeichnet sich durch etwas kleinteiligere
Nutzungen und eine gréRere Branchenvielfalt aus. Dennoch {iberwiegen auch hier Be-
triebe des klassischen Gewerbes (verarbeitendes Gewerbe, Logistik). Als publikumsin-
tensivere Nutzungen sind drei Betriebe des Kfz-Gewerbes (Werkstatte und Reifenser-
vice), eine Lkw-Tankstelle, ein Fitnessstudio und eine Mehrfachspisthalle zu nennen.
Ganz im Norden des Gebietes sind noch zwei Wohnnutzungen zu erwdhnen und auch
das Obergeschoss (iber der Spielhalle ist mit Wohnnutzung belegt. Die im Norden vor-
handenen Wohnnutzungen werden durch die publikumsintensiveren Nutzungen nicht
gestdrt. Entlang der Fischerstrale sind zweil Teilleerstdnde vorhanden. Insgesamt ist
festzustellen, dass sich die eher gebietsfremden Nutzungen (Spielhalle, Fitnessstudio,
Birodienstleistung) alle entlang der Fischerstrale befinden (vgl. auch Kap. 3.1.1). Die
spielhallenannlichen Nutzungen im Bereich Fischerstrafle / Robert-Bosch-Stralte, wel-
che im BLP-Gebiet ,Sandroggen” (siehe oben) liegen, stehen in einem rdumlichen Zu-
sammenhang mit diesen Nutzungen. Es ist erkennbar, dass die freizeitorientierten
Nutzungen (Spielhalle, Gaststatten mit Geldspielgeraten, Billiard-Café, nachrangig
auch das Fitnessstudio) die rdumliche Nahe zueinander suchen. Gerade die spielhal-
lendhnlichen Nutzungen wirken sich negativ auf das Stadtbild aus. Der Bereich entlang
der FischerstralRe zeichnet sich durch eine Vorpragung mit freizeitorientierten Nutzun-
gen aus. Der Bereich, der nicht direkt an die Gottlieb-Daimler-Strae grenzt, ist stad-
tebaulich deutlich weniger prasent und wirksam als der Bereich zwischen Gottlieb-
Daimler-Strale und Robert-Bosch-Siralke. Die nérdlich und siidlich der Fischerstralle
gelegenen Bereiche weisen hingegen keine freizeitorientierten Nufzungen auf. In die-
sen Bereichen sind Vergniigungsstétten insbesondere vor dem Hinfergrund der Ziele
die Fléchen fiir klassisches Gewerbe vorzuhalten, ein mégliches Absinken der Qualitét
des Gebiets zu vermeiden sowie im Norden nachrangig auch wegen der Ndhe zum
Wohnen stddtebaulich nicht vertréglich. Im Bereich der Fischerstrale sind zwar auch
Konflikte feststellbar, aufgrund der Vorpragung wére es hier fjedoch denkbar, Vergnii-
gungsstétien zuzulassen. Allerdings ist der Zuldssigkeitsbereich so zu begrenzen, dass
eine Verstédrkung der bereits erkennbaren negativen Auswirkungen auf das Stadtbild
im Bereich der Goitlieb-Daimler-Straf3e vermieden wird. Siehe hierzu auch Kap.6.1.1.

Derzeitige planungsrechiliche Situation

Der BPL ,Innere Basleren" {(BauNVO 1962) trifit keine Regelungen zu Vergnigungs-
statten. Damit sind diese als Gewerbebetriebe im Bebauungsplangebiet zulassig.
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Flr das Bebauungsplangebiet ,Innere Basleren” wurde im Jahr 2015 ein Aufstellungs-
beschluss fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften
(Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften und von Vergniigungsstatten) be-
schlossen, gleichzeitig wurde eine Veranderungssperre fiir das Plangebiet erlassen.

"""""" —

Karte 12: _Nutzun'gen im Bereich BPL Innere Basleren und Umfeld
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Foto 44 ung Foto 45: Fischerstralle und Otto-Hahn-StraRe

BPL ,,Heiligkreuzkopf*

Das Bebauungsplangebiet ,Heiligkreuzkopf* befindet sich stidéstlich der Rudolf-Diesel-
Stralle und umfasst den siidlichen Teil der Saarengrlinstralle sowie die Robert-Koch-
Strafie (vgl. Karte 13). Der siidliche Teil des Gebiets ist noch relativ ,jung” und befindet
sich noch in der Aufsiedlung. Der nérdliche Teil ist stark mit Wohnnutzung durch-
mischt, im Nordosten befinden sich neu errichtete Fliichtlingsunterkiinfte. Der stdliche
Bereich wird (iberwiegend durch Betriebe des verarbeitenden Gewerbes gepréagt, da-
neben sind jedoch auch Wohnnutzungen (vermutlich Betriebsleiterwohnungen), ein
touristisches Unternehmen sowie ein privates Schulungszentrum ansassig. Vergnii-
gungsstétten sind in diesem Bereich insbesondere wegen der Ndhe zum Wohnen (inkl.
Fliichtlingsunterkunft), zu einer Bildungseinrichtung, sowie vor dem Hintergrund der
Ziele knappe gewerbliche Fldchen fiir klassisches Gewerbe vorzuhalten und ein Ab-
senken der Qualitét des Gebiets zu vermeiden, stidtebaulich nicht vertrdglich.

Foto 46 und Foto 47: Robert-Koch-StraBe mit Schulungs-Center
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Foto 46 und Foto 47: Robert-Koch-StraRe mit Schulungs-Center

Derzeitige planungsrechtliche Situation

Vergnugungsstéatten sind im Bebauungsplan ,Heiligkreuzkopf* nicht zuldssig.
Karte 13: Nutzungen im Bereich BPL Heiligkreuzkopf und Umfeld
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BPL Freudenberg

Im Bebauungsplan ist in diesem Bereich ein Gl festgesetzt. Allerdings stammt der Be-
bauungsplan aus dem Jahr 1970, somit sind Vergniigungsstatten hier noch nicht ge-

sondert geregelt.

In diesem Bereich befindet sich der Industriepark Neuenburg. Der Industriepark stellt
einen abgeschlossenen Bereich dar. Aufgrund der Nutzung als Industriegebiet sollten
Vergniigungsstétten hier auch planungsrechtlich ausgeschlossen werden.

Karte 14:

Nutzungen im Bereich BPL Freudenberg
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BPL ,,Beim Wuhrloch*

Das Bebauungsplangebiet ,Beim Wuhrloch” umfasst lediglich den isolierten Bereich
zwischen Westtangente, B 378 und der Stralte ,Am Wuhrloch” (vgl. Karte 15). Hier be-
findet sich ein Fahrradgeschaft. Aufgrund seiner Lage unmittelbar am Stadteingang
(zwischen Autobahnzufahrt und B 378) in Verbindung mit der guten Einsehbarkeit
weist der Standort eine hohe stadtebauliche Prasenz und Wirksamkeit auf. In.der N&-
he befindet sich zudem das Jugendzentrum. Wegen der méglichen negativen Auswir-
kungen auf das Stadtbild an einem wichtigen Stadteingang sowie die Nhe zum Ju-
gendzentrum, sind Vergniigungsstétten hier stddtebaulich nicht vertréglich.

Derzeitige planungsrechtliche Situation

Im Bebauungsplan ,Beim Wuhrloch® sind Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Karte 15:
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BPL Am Klemmbach

Im Bebauungsplan ,Am Klemmbach* sind drei Teilbereiche als
Gewerbegebiete festgeseizt.

Der Bereich zwischen Auggener Weg und Mullheimer Strale
wird durch einen Lebensmittelmarkt genutzt, das Geb&ude im
Bereich westlich der Max-Schweinlin-Strale zwischen Augge-
ner Weg und Miillheimer Stralle steht derzeit leer (Sachverhalt
zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme 2015 / 2016, seit 2017
wird es wieder als Gaststatte genutzt). Der dritte Bereich be-
findet sich im Suiden auf der nebenstehenden Abbildung (6st-
lich der Max-Schweinlin-Stral3e), hier sind zwei Fachmarkte
angesiedelt. Bei diesem Standort handelt es sich um einen
wichtigen Stadteingang und gleichzeitig um den Zugangsbe-
reich zur Neuenburger Innenstadt. Der Kreisverkehr wird von
allen Besuchern des anschlieBenden Fachmarktzentrums (u.a.
dm, Rewe, Lidl, Deichmann und Takko) durchfahren. In direk-
ter Nachbarschaft befindet sich Wohnnutzung (im Bereich des
Klemmbachs). Dieser Bereich ist zwar bereits durch eine sehr
hohe Publikumsintensitat charakterisiert, dennoch wird die
Wohnruhe durch die Offnungszeiten der Mérkte sowie weitere
MafRnahmen gewahrleistet. Vergniigungsstéatten aller Art sind
hier, insbesondere wegen mdglicher negativer Auswirkungen
auf das Stadthild und wegen eines méglichen Absinkens der Qualitét des Geb:ets zur
Sicherung der Aufwertungsabsichten der Stadt Neuenburg am Rhein fiir die Gstliche
Innenstadt (siehe hierzu ausfiihrlich Kap. 4.1.1) und auch wegen der Ndhe zum Woh-
nen stadtebaulich nicht vertraglich.

Derzeitige planungsrechtliche Situation
Der Bebauungsplan ,Am Klemmbach® schliet Vergniigungsstétten aus.

Foto 48 und Foto 49: Penny und Leerstand im GE Klemmbach
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Karte 16: Nutzungen im Bereich BPL ,Am Klemmbach“
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BPL ,,AuBere Bleichegrund I

Der Bebauungsplan ,AuRerer Bleichegrund I* umfasst einen Bereich zwischen Rhein-

waldstrale im Westen und Autobahn A 5 im Osten (siehe Karte 17).

Im Siiden des Gebietes befindet sich Wohnnutzung, der lberwiegende Teil wird je-
doch durch ein Unternehmen des verarbeitenden Gewerbes (Pharmaindustrie) ge-
prégt. Neben diesem, das Gebiet pragende Unternehmen, ist noch eine Freifliche
vorhanden, ferner ist in diesem Gebiet ein Indoor-Kinderspielplatz ansdssig. Unmittel-
bar westlich des Gebietes befindet sich das Sport- und Freizeitzentrum. Vergniigungs-
stétten sind in diesem Bereich wegen der Néhe zu schutzbediirftigen Nuizungen
(Sport- und Freizeiteinrichtungen, Indoorspielplatz, Wohnen) sowie wegen des Ziels
Gewerbefldachen fiir klassisches Gewerbe vorzuhalten, stadtebaulich nicht vertraglich.
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Karte 17: Nutzungen im Bereich BPL AuRerer Bleichegrund und Umgebung
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Derzeitige planungsrechtliche Situation

Vergniigungsstétten sind im Bebauungsplangebiet JAuRerer Bleichegrund 1“ ausge-

schlossen.

Gewerbliche Bauflichen (FNP), ohne BPL

Gewerbliche Bauflachen (FNP), die nicht mit einem Bebauungsplan Gberplant sind in
der Kernstadt in folgenden Bereichen zu finden:

Im Siiden der Kernstadt zwischen Hans-Buck-StralRe im Westen, L 134 im Osten und
dem Bebauungsplangebiet ,Sandroggen® im Norden (vgl. Abbildung 10). Dieses Ge-
biet ist noch nicht bebaut. Die Vertraglichkeit von Vergntigungsstatten richtet sich hier
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nach den Zielsetzungen fiir das dort zu entwickelnde Gewerbe-/ Industriegebiet.
Grundsétzlich bietet sich hier die Méglichkeit ein hochwertiges, Gewerbe- oder Indust-
riegebiet zu entwickeln. Zu beachten ist die Nahe im Sitiden des Gebiets zum Cam-
pingplatz. Zur Sicherung von knappen gewerblichen Baufldchen fiir klassisches Ge-
werbe sollten Vergniigungsstéatten im Falle einer spéteren Uberplanung dieses
Bereiches ausgeschiossen werden.

Bereich zwischen Hans-Buck-Strafie, L 134 und BPL ,,Sandroggen®
. abial] -

1 i JZ:_;

Eine weitere gewerbliche Bauflache, die nicht mit einem Bebauungsplan tUberplant ist,
befindet sich nordlich der Bahntrasse im Bereich der Stralle ,Baslerkopf (vgl. Abbil-
dung 11 und Karte 18). Dieser Bereich wird umgeben von der Feuerwehr im Westen,
der B 378 im Norden, der Strae Kronenrain bzw. Sandroggenstrale im Osten und
der Bahntrasse im Siiden. Er liegt durch die umgebenen Verkehrsachsen weitgehend
isoliert im Stadtgefiige. Hier befinden sich der Autohof Neuenburg und ein Betrieb des
verarbeitenden Gewerbes (Fahrzeugbau). Im direkten Umfeld sind keine schutzbedirf-
tigen Nutzungen vorhanden und mit dem Autohof existiert hier schon eine schon sehr
publikumsintensive Nutzung. Beim Autohof sind auch drei Geldspielgeréte aufgestellt.
Bei dem Standort handelt es sich um einen wichtigen Stadteingang, aufgrund der to-
pographischen Situation ist dieser stadtebaulich jedoch weniger présent. In raumlicher
Néahe, funktional durch die vorhandenen Verkehrsachsen jedoch deutlich abgetrennt,
befindet sich das Jugendzentrum. Aufgrund der Nahe zum Jugendzentrum (ca. 330 m
bis ca. 500 m) sind in diesem Bereich nach den derzeitigen Regelungen des Landes-
gliicksspielgesetztes derzeit keine Spielhallen und Wettbiiros zulassig. Stédtebauliche
Konflikte bezliglich Vergnligungsstitten sind insbesondere in mdglichen negativen
Auswirkungen auf das Stadtbild an einem wichtigen Eingangstor zur Stadt Neuenburg
am Rhein, einhergehend mit einer Verschlechterung der Qualitat des Gebietes zu se-
hen. Zudem wiirde eine Ansiedlung von Vergniigungsstatten (insbesondere Spielhal-
len, Wettblros) die Planungen im Zuge der Landesgartenschau konterkarieren.

18-04-09 Vergniigungsstattenkanzept Neusnburg (18-03-23).dec



Stadt Neuenburg am Rhein
VERGNUGUNGSSTATTENKONZEPT Stand: 09.04.2018

Seite 66 von 83

Bereich zwischen Bahn, Feuerwehr und B 378

=

Abbildung 11:
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Karte 18: Nutzungen im Bereich gewerbliche Baufldche zwischen B 378, Bahn und
Westtangente
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Feuerwehr

Dariiber hinaus ist im Bereich der Milllhauser Strafie noch eine gewerbliche Bauflache
zu finden, die nicht mit einem Bebauungsplan tberplant ist. Hier befinden sich derzeit
das Wasser- und Schifffahrtsamt, einzelne Wohnnutzungen; sldlich der Milhauser
StralRe beginnen Kleingartenanlagen. Dieser Bereich wird im Zuge der Landesgarten-
schau Uberplant.
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Vergniigungsstétten sind in diesem Bereich wegen der Ndhe zum Wohnen und insbe-
sondere wegen der Planungen der Stadt Neuenburg am Rhein im Zuge der Landes-
gartenschau in Verbindung mit einer méglichen Absenkung der Gebietsqualitédt durch
Vergniigungsstétten stadtebaulich nicht vertréglich.

Fazit Vertraglichkeit von Vergniigungsstéatten in gewerblichen Baufldchen

In den Gewerbegebieten bzw. den gewerblichen Bauflachen wurden verschiedene
Konfliktpotenziale festgestellt. Auf alle Gebiete trifft der Konflikt mit dem Ziel, Flachen
fir klassisches Gewerbe vorhalten zu wollen, zu. Hier entfalten insbesondere Spielhal-
len und Wettblros, trotz eines eher geringen Platzbedarfs, eine negative Wirkung, da
sie oftmals zu einer Verzerrung der Bodenpreise fiihren kdnnen. Andere Vergnii-
gungsstatten wie Diskotheken haben zwar geringere Auswirkungen auf die Bodenprei-
se, nehmen jedoch mehr Flache in Anspruch. Bei der Analyse der Gewerbegebiete ist
positiv festzustellen, dass dort kaum andere Nutzungen zu finden sind, die zu einer
Steigerung der Bodenpreise filhren (wie z.B. Einzelhandelsbetriebe). Eine Ausnahme
stellt der Bereich ,Am Klemmbach® dar, wo sich die Fachmarkte befinden. Dies spie-
gelt sich auch in den Bodenrichtwerten der Stadt Neuenburg am Rhein wider: Wah-
rend der Richtwert fiir baureifes Land (inkl. Erschlieung) in flr die gewerblichen Bau-
flachen innerhalb des Kernortes bei 70 Euro / m? (Gewerbegebiete) bzw. 80 Euro / m?
(Industriegebiete) liegt, betragt er flir die gewerbliche Bauflache im Wohn- und Gewer-
begebiet ,Am Klemmbach* bei 160 Euro / m2.*

In den Bereichen stdlich Fischerstrafle und westlich der Gottlieb-Daimler-Strale (BPL
JInnere Basleren® und kleiner Teilbereich BPL ,Sandroggen®) sowie im BPL ,AuRerer
Bleichegrund® soll gemalR Einzelhandelskonzept Einzelhandel vollstandig ausge-
schlossen werden (auch nicht zentrenrelevanter Einzelhandel). Hintergrund ist u.a. die
Sicherung der Flachen fir klassisches Gewerbe (Handwerk, Logistik, Dienstleistungs-
betriebe). In diesem Zusammenhang wird auch aufgefiihrt, dass hier ggf. auch fiir
Vergniigungsstatten Flachen vorzuhalten sind.* Die Zulassung von Vergniigungsstét-
ten in diesen Bereichen steht jedoch in Widerspruch mit dem Ziel diese Flachen fiir

34 Quelle Stadt Neuenburg am Rhein, Stand 31.12.2016

Vgl. Imakomm: Innenstadtoffensive Stadt Neuenburg am Rhein {2015), S. 116
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4.2
4.2.1

JKlassisches" Gewerbe vorzuhalien. Gerade bei den genannten Bereichen handell es
sich um (liberwiegend) homogen strukturierte Gebiete. Der genannte Bereich im Gel-
tungsbereich der Bebauungspldne ,innere Basleren" und ,Sandroggen” weist keinerlei
freizeitorientierte Pragung auf. Innerhalb des Gebietes ,AuBerer Bleichegrund® sowie
in den westlich angrenzenden Bereichen ist zwar eine Freizeitorientierung feststellbar,
hierbei handelt es sich jedoch um schutzbed(irftige Anfagen zum Aufenthalt von Kin-
dem und Jugendlichen, so dass hier zumindest die Ansiedlung von Spielhallen und
Wetthliros stadtebaulich nicht vertraglich ist.

Vielfach wurde dariiber hinaus ein Konflikt fesigestellt, der sich aus den mdoglichen ne-
gativen Auswirkungen auf das Stadtbild ergibt. Hier hat die Standortanalyse der beste-
henden Vergnigungsstatien gezeigt, dass von den spielhaliendhnlichen Nutzungen im
Bereich Robert-Bosch-Stralke / Gottlieb-Daimler-Strafe eine negative stadtebauliche
Wirkung ausgeht. Dieses Konflikipotenzial betrifft somit insbesondere Standorte, an
viel frequentierten Strallen und insbesondere an Stadteingingen {insbes. Gottlieb-
Daimler-Strafie, dstliche Mullheimer Straf3e, Bereich Wuhrloch und Autohof).

Fermer wurden Konflikte mit benachbarten Wohnnutzungen festgesiellt (insbesondere
Teilbereich BPL ,Sandroggen” sowie BPL ,Heiligkreuzkopf®, nachrangig auch BPL
JKlemmbach* und ,AuBerer Bleichegrund 1*). Aufgrund der geringeren Schutzwiirdig-
keit von Wohnnutzungen in Gewerbegebieten ist dies jedoch z. 1. nur von nachrangi-
ger Bedeutung. Anders verhalt es sich in den Gebieten, in denen Wohnnutzungen
(auRerhalb von Gewerbegebieten) angrenzen und beeintrachtigt werden kénnten.

Vollig konflikifreie Bereiche konnten innerhalb der gewerblichen Bauflichen somit nicht
identifiziert werden. Dennoch gibt es zwei Teilbereiche, die bereits eine entsprechende
Vorpragung aufweisen und in denen die Konflikte — im Vergleich zu anderen Standor-
ten — etwas geringer sind. Hierbei handelt es sich um einen Teilbereich in der Fischer-
strafte sowie um einen Teilbereich in der Rudolf-Diesel-Stralte.

Vertraglichkeit in den Stadtieilen
Grikheim

Der Stadtteil Grikheim liegt im Norden der Gemarkung der Stadt Neuenburg am Rhein
und umfasst ca. 1.400 Einwohner. Der Stadtteil ist entsprechend dorflich gepragt. Es
sind einzelne Nahversorgungseinrichiungen vorhanden (z.B. Bankfiliale, Backerei mit
erginzendem Lebensmittelangebot sowie Floristik- und Elektrogeschaft), ferner sind in
Griheim verschiedene gastronomische Angebote sowie handwerkliche Betriebe zu
finden. Insgesamt ist der Stadtteil jedoch durch Wohnen gepragt.
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Abbildung 12: Luftbild GriBheim [Quelle: Google]

Im Flachennutzungsplan (vgl. Karte 19) sind im Stadtteil GriBheim keine gewerblichen
Bauflachen dargestellf. Mischbauflachen befinden sich im Wesentlichen entlang der
Rheinstralle, der Bugginger Stralle sowie in dem Bereich zwischen Bugginger Stralle,
Rheinstrale, Meierstrafle und Neue Strafle.

Karte 19: Ausschnitt Flachennutzungsplan 1999, in der Fassung der 5. Anderung
- Stadtteil GriBheim [Quelle: Biirger GIS Bau]
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Der Stadtteil Griheim wird durch Wohnen geprégt und weist nur wenige Versor-
gungseinrichtungen auf, die alle auf die Gebietsversorgung ausrichtet sind. In Bezug

B
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auf eine mégliche Ansiedlung von Vergnligungsstatten sind folgende Konflikte erkenn-
bar; Storung der Wohnruhe, wobei das Wohnen die (iberwiegende Funktion im Stadt-
teil darstellt; mdgliche negative Auswirkungen auf das Stadt- und Ortsbild; Verdran-
gung von Einzelhandels- oder Dienstleistungseinrichtungen. Aus diesen Griinden sind
Vergniigungsstétten aller Art im Stadtteil GriBheim stddtebaulich nicht vertréglich an-
zusiedeln.

Planungsrechtliche Situation

Der (iberwiegende Teil der gemischten Bauflache im Stadtteil GriRheim ist nicht mit
Bebauungsplénen tiberplant, es handelt sich hier um unbeplanten Innenbereich. Die
Zulassigkeit von Vergniigungsstétten richtet sich somit nach der faktischen Gebietsart
und den entsprechenden Regelungen der BauNVO.

Folgende Bereiche sind mit Bebauungsplanen tiberplant: BPL ,Kaibenéckerle®, BPL
,Nordlich Oberer Sichlingweg“ und ,Am Neuenburger Weg“. Im BPL ,Kaibenéckerle®
ist im Stidwesten entlang der Gustav-Wick-Strafie ein kleiner Bereich als Dorfgebiet
festgesetzt. In diesem Bereich sind Vergnlgungsstatten (Ausnahmen nach § 5 Abs. 3
BauNVO) nicht zulassig. Ein kleiner Teilbereich der Mischbaufldche liegt im Geltungs-
bereich des BPL ,Nordlich Oberer Sichlingweg", im Bebauungsplan ist ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt, damit sind hier Vergnligungsstatten nicht zulassig. Im BPL
,Am Neuenburger Weg“ sind im Nordosten und im Stiden jeweils ein Mischgebiet fest-
gesetzt. Vergniigungsstatten nach § 6 Abs. 2 und § 6 Abs. 3 BauNVO in den Mischge-
bieten ausgeschlossen. Die Stadt Neuenburg am Rhein beabsichtigt, das stdliche
Mischgebiet in ein Wohngebiet umzuplanen. Dies verstarkt nochmals die Bedeutung
als Wohnstandott.

Foto 50, Foto 51, Foto 52, Foto 53: GriBheim
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4.22

Zienken

Der Staditeil Zienken liegt etwa 2 km ndrdlich der Kernstadt, er umfasst etwa 930 Ein-
wohner und ist entsprechend dorflich strukturiert. Versorgungsangebote und andere
gewerbliche Nutzungen sind nahezu keine vorhanden. Zienken ist ein Wohnstandort
mit einzelnen (ehemaligen) landwirtschaftlichen Gebauden.

Abbildung 1 Luftbild Zie
L3

Im Flachennuizungsplan (vgl. Karte 20) ist im Staditeil Zienken eine gewerbliche Bau-
flachen im Westen des Stadtteils dargestellt, der Standort ist vom Siedlungskérper et-
was abgesetzt. Die Flache wird von einem Betrieb des verarbeitenden Gewerbes (Ma-
schinenbau) genutzt. Fiir diesen Bereich wird derzeit ein Bebauungsplan aufgestellt,
Vergniigungsstatten sollen hier ausgeschlossen werden.

Der Stadtteil Zienken wird durch Wohnen geprigt und weist kaum Versorgungseinrich-
tungen auf. In Bezug auf eine mégliche Ansiedlung von Vergniigungsstétten sind fol-
gende Konflikte erkennbar: Stérung der Wohnruhe, wobei das Wohnen die Uberwie-
gende Funktion im Stadtteil darstellt sowie mdogliche negative Auswirkungen auf das
Stadt- und Ortsbild. Aus diesen Griinden sind Vergniigungsstaiten im Stadtteil Zienken
stadiebaulich nicht vertraglich anzusiedein.
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Karte 20: Ausschnitt Flichennutzungsplan 1999, in der Fassung der 5. Anderung
- Stadtteil Zienken [Quelle:
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Foto 54, Foto 55, Foto 56, Foto 57: Zienken

TS
L4

Planungsrechtliche Situation

Der liberwiegende Teil der gemischten Bauflache im Stadtteil Zienken ist nicht mit Be-
bauungsplanen (berplant (insbesondere entlang der Higelheimer Strale, Brunnen-
gasse und Obere DorfstraRRe), es handelt sich hier um unbeplanten Innenbereich. Die
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Zulassigkeit von Vergniigungsstatten richtet sich somit nach der faktischen Gebietsart
und den entsprechenden Regelungen der BauNVO.

Folgende Bereiche sind mit Bebauungspldnen tberplant: BPL ,Obere Riese I, BPL
JZienken unterm Dorf* und BPL ,Obere Riese".

[n den BPL ,Obere Riese II* und ,Zienken unterm Dorf* sind in Teilbereichen Dorfge-
biete festgesetzt. Die Satzungen basieren auf einer BauNVO von vor 1990, damit sind
Vergnigungsstatten hier als Gewerbebetriebe zulassig. Im BPL ,Obere Riese” ist ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzt, Vergnigungsstatten sind hier somit nicht zulas-

sig.

4.2.3 Steinenstadt

Der Stadtteil Steinenstadt befindet sich im siidlichen Bereich des Gebiets der Stadt
Neuenburg am Rhein, im Stadtteil leben etwa 1.400 Einwohner. Der Staditeil ist dorf-
lich gepragt, er dient nahezu ausschliellich dem Wohnen. Gewerbliche Nutzungen
sind nur sehr wenige vorhanden (z.B. Friseure oder einzelne gastronomische Angebo-
te). In der Hauptstrale befindet sich auch eine Gaststatte mit Spielgeraten.

Im Flachennutzungsplan (vgl. Karte 21) sind im Stadtteil Steinenstadt keine gewerbli-
chen Bauflachen dargestellt. Mischbauflachen befinden sich im Wesentlichen entlang
der stdlichen Hauptstraf’e und der Kirchstralte.

Abhilung 14: Luftbild Steinenstadt [Quelle: Google]
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Karte 21: Ausschnitt Flichennutzungsplan 1999, in der Fassung der 5. Anderung
- Stadtteil Steinenstadt [Quel[?: Biirger GIS Bau]
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Foto 58: Steinenstadt

Der Stadtteil Steinenstadt wird durch Wohnen gepragt und weist kaum Versorgungs-
einrichtungen auf. In Bezug auf eine mdgliche Ansiedlung von Vergniligungsstatten
sind folgende Konflikte erkennbar: Storung der Wohnruhe, wobei das Wohnen die
Uberwiegende Funktion im Stadtteil darstellt sowie mégliche negative Auswirkungen
auf das Stadt- und Ortsbild. Aus diesen Griinden sind Vergniigungsstatten im Stadtteil
Steinenstadt stadtebaulich nicht vertraglich anzusiedeln.
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Planungsrechtliche Situation

Der Uberwiegende Teil der gemischten Bauflache im Stadtteil Steinenstadt ist nicht mit
Bebauungsplénen Uberplant (insbesondere entlang der siidlichen Hauptstrafie und der
Kirchstrale), es handelt sich hier um unbeplanten Innenbereich. Die Zuldssigkeit von
Vergnlgungsstatten richtet sich somit nach der faktischen Gebietsart und den ent-
sprechenden Regelungen der BauNVO.

Folgende Bereiche sind mit Bebauungspldnen Oberplant. BPL ,Schlechtmati®, BPL
Mittlere St. Martin Lochgarten”, BPL ,Lochgarten® und BPL ,Teilbebauungsplan
Schillsselgartle”.

In den BPL ,Lochgarten”, Mittlere St. Martin Lochgarten® und ,Teilbebauungsplan
Schlisselgartle sind auch in den gemischten Baufldchen (FNP) aligemeine Wohnge-
hiete festgesetzt. Vergnligungsstétten sind in diesen Bereichen daher nicht zulassig.
Bei dem BPL ,Schlechtmatt handelf es sich lediglich um eine Polizeiverordnung, damit
aibt es hier keine Gebietsfestsetzung. Die Zulassigkeit von Verghligungsstétten richtet
sich damit nach der faktischen Nutzung des Gebietes,

Fazit Vertraglichkeit von Vergniigungsstéatten in den Stadtteilen von Neuenburg
am Rhein

Die drei Staditeile Gritheim, Zienken und Steinenstadt weisen alle eine dérfliche
Struktur auf, wobei die Wohnnutzung die priagende Nutzung ist. Vergnlgungsstatten
sind dort, wegen der Ndhe zum Wohnen, moglicher negativer Auswirkungen auf das
Stadt- und Ortsbild und z.T. wegen der Gefahr der Verdriangung von Einzelhandels-
und Dienstleistungseinrichtungen und der damit einhergehenden Gefahr der Verande-
rung der Gebietsfunktion stadiebaulich nicht vertraglich.

5 VORGABEN AUS DEM LANDESGLUCKSSPIELGESETZ

Nach dem Landesgliicksspielgesetz ist zu Einrichtungen zum Aufenthalt von Kindern
und Jugendlichen ein Mindestabstand von 5060 m einzuhalten. Gemalt der Anwen-
dungshinweise des Ministeriums fir Finanzen und Wirtschaft zum Landesgliicksspiel-
gesetz Baden-Wiirttemberg (LGIOG) fiir den Bereich der Spielhallen miissen diese
Einrichtungen dem Aufenthalt sowohl von Kindern als auch von Jugendlichen dienen,
und zwar in erster Linie dem Aufenthalt dieser Personen. Zu Einrichiungen in diesem
Sinne zAhien insbesondere Schulen oder Jugendheime, Jugendherbergen, Jugend-
musikschulen, Wohngruppen von Jugendlichen, die unter der Betreuung des Jugend-
amts stehen, sowie Einrichtungen fiir den Schulsport. Nicht hierzu zdhlen — reine -
Grundschulen, Kindertagesstétten, Kinderkrippen oder Kinderspielpldize, da der
Schutzzweck der Norm darin besteht, Jugendliche vor den Gefahren der Spielsucht zu
schitzen. Kinder, die solche Einrichtungen nutzen, sind auf Grund ihres Entwickiungs-
standes nicht in der Lage, die Gefahren des Gliicksspiels zu realisieren und sind daher
insoweit nicht schutzbediirftig. Bei Sportanlagen, die wie dies haufig der Fall sein dlirf-
te — auch dem Jugendsport dienen, kommt es auf die konkrete Nutzung insbesonders
in zeitlicher Hinsicht vor Ort an.

In der Stadt Neuenburg am Rhein sind in diesem Bereich folgende relevante Einrich-
tungen zu berticksichtigen: Das Jugendzentrum im Bereich Wuhrloch, das Kreisgym-
nasium Neuenburg inkl. Sporthalte an der Freiburger Stralle / B 378 sowie die Mathias
von Neuenburg Realschule und das Hallenbad zwischen Friedhofstralke und Freibur-
ger Strafle.
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In Karte 22 sind diese Einrichtungen eingetragen und mit einem 500 m Radius verse-
hen. Damit werden die Bereiche deutlich, in denen aufgrund bestehender Einrichtun-
gen zum Aufenthalt von Kindern und Jugendlichen Spielhallen nach dem Landes-
gliicksspielgesetz nicht genehmigungsfahig sind. Es wird deutlich, dass im Kernort na-
nahezu der vollstindige Bereich nérdlich der Bahn bis zur Bundesstralle B 378 nicht
als Standort fiir Spielhallen in Frage kommt.

Folglich miissen in den {ibrigen Bereichen Standorte gefunden werden, in denen
Spielhallen auch planungsrechtlich zuldssig sind. Anderenfalls gabe es durch die
Kombination beider Vorgaben (Landesgliicksspielgesetz und Bauplanungsrecht) kei-
nen Standort innerhalb der Stadt Neuenburg am Rhein, an dem Spielhallen angesie-
delt werden kénnten. Dann wiirde es sich um eine unzulassige Negativplanung han-
deln.

Karte 22: 500 m Radius um bestehende Einrichtungen zum Aufenthalt von Kindern
und Jugendlichen
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6 STRATEGIE FUR DIE KUNFTIGE STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN IN

DER BAULEITPLANUNG IN DER STADT NEUENBURG AM RHEIN

Im Folgenden wird die Strategie fiir die kiinftige Steuerung von Vergnligungsstitten in
der Bauleitplanung in der Stadt Neuenburg am Rhein aufgezeigt. Das vorliegende
Konzept stelit eine geeignete Abwagungsgrundlage fiir einzelne konkrete Bebauungs-
planverfahren dar. Es enthélt eine das gesamte Gemeindegebiet umfassende Analyse
und formuliert filr das gesamte Stadtgebiet Steuerungsgrundsatze. Die Umsetzung der
Steuerungsgrundsétze wird in Kap. 6.2 dargelegt.

6.1 Steuerungsgrundsiitze

Pas Kap. 6.1.1 enthalt eine Positiviiste, die Gebiete und Standorte umfasst, an denen
Vergnligungsstatten stadtebaulich vertretbar erscheinen. Im restlichen Stadtgebiet von
Neuenburg am Rhein sollen Vergniigungsstatten zuk(inftig grundsatzlich ausgeschlos-
sen werden (Kap. 6.1.2).

Die Positivliste wurde unter Berlicksichtigung der voranstehenden gesamtstidtischen
Bestands- und Vertraglichkeitsanalysen, der Vorgaben aus dem Landesgliickspielge-
setz und der folgenden stadtebaulichen Ziele der Stadt Neuenburg am Rhein erarbei-
tet:

* Weitestgehende Reduzierung stadtebaulicher Konflikte zwischen Vergniigungs-
stétten und anderen Nutzungen.

» Definition von Bereichen in der Stadt Neuenburg am Rhein, in denen Vergnii-
gungsstatten stadtebaulich am ehesten vertriglich angesiedelt werden kénnen
bzw. in denen die st&dtebaulichen Konflikte am geringsten sind.

* Schutz schutzbedlrftiger Nutzungen inshesondere dem Wohnen und sozialer
Einrichtungen (insbes. Larm zu Ruhezeiten, Verkehr),

= Erhalt der stAdtebaulichen Qualitdt und des Niveaus in der Innenstadt und den
angrenzenden Bereichen (Vermeidung vom Trading-down-Effekt).

e Schutz der Versorgungsfunktion der Innenstadt.
» Sicherung der bestehenden Planungen zur Aufwertung der 8stlichen Innenstadt.

* Sicherung der wertvollen gewerblichen Flachen in den Gewerbegebieten vorwie-
gend flr verarbeitendes Gewerbe und Schutz des Bodenpreisgefiiges.

+ FErhalt der stadtebaulichen Qualitit und des Niveaus der Gewerbegebiete (Ver-
meidung vom Trading-down-Effekt).

» Insbesondere in den Stadfteilen: Schutz der Wohnnutzung, der sozialen Einrich-
tungen, der Versorgungsfunktion (sofern vorhanden) sowie Wahrung des Orts-
bildes.

» Vermeidung einer weiteren Beeinirdchtigung des Stadtbildes.

6.1.1 Positivliste / Zukiinfige Standorte fiir Vergniigungsstatten in  der Stadt
Neuenburg am Rhein

im Folgenden werden die Standorte benannt, an denen die stadtebaulichen Konflikte
zwischen Vergniigungsstétten und den stadtebaulichen Zielen der Stadt Neuenburg
am Rhein am geringsten sind und die sich am ehesten zur Ansiedlung von Vergnii-
gungsstétten eigenen.
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Untersucht wurden alle Gebiete in denen Vergniigungsstatten planungsrechtilich theo-
retisch zuldssig sein kdnnen (besondere Wohngebiete, Dorfgebiete, Mischgebiete, ur-
bane Gebiete, Kerngebiete und Gewerbegebiete). Besondere Wohngebiete, urbane
Gebiete und Kerngebiete gibt es in der Stadt Neuenburg am Rhein nicht. In den Dorf-
gebieten und Mischgebieten sind Vergniigungsstéatten stadtebaulich nicht vertraglich.

Wie die Analyse in Kap. 4.1.3 gezeigt hat, sind auch in den Gewerbegebieten deutli-
che Konflikte erkennbar. Grundsétzlich besteht fiir alle Flachen der Konflikt, dass die-
se nach den Zielen der Stadt Neuenburg am Rhein eigentlich far das ,klassische® Ge-
werbe vorbehalten werden sollen. Darliber hinaus sind in einigen Bereichen Konflikte
mit angrenzenden Wohnnutzungen, oder anderen schutzbediirftigen Nutzungen oder
Anlagen vorhanden. Vielfach ist auch ein Konflikt in Form von negativen Auswirkungen
auf das Stadt- und Ortsbild erkennbar.

Auch wenn es in der Stadt Neuenburg am Rhein keine Bereiche gibt, die konfliktfrei
sind, gilt es dennoch Standorte zu finden, in denen sich diese legalen Nutzungen an-
siedeln kdnnen.

Innerhalb der untersuchten Gewerbegebiete gibt es zwei Standorte die bereits eine
Vorpragung durch freizeitorientierte Nutzungen im Allgemeinen und Spieihallen im
Speziellen aufweisen. Gleichzeitig befinden sich diese in Lagen, die stadtebaulich nicht
zu exponiert sind, d.h. wo sich die negativen Auswirkungen auf das Stadtbild in Gren-
zen halten. Auch ist das Konfliktpotenzial mit benachbarter Wohnnutzung oder anderer
schutzbediirftiger Anlagen verhaltnisméRig gering. Aus diesen Griinden wird vorge-
schlagen im Bereich der beiden Bestandsstandorte Zulassigkeitsbereiche flir Vergnu-
gungsstaitten auszuweisen. Gleichzeitig hat die Bestandsanalyse aber auch gezeigt,
dass die Ansiedlung dieser Nutzungen vielfach ahnliche Nutzungen anziehen und sich
die Konzentration solcher Nutzungen oftmals negativ auf das Stadtbild und die Ge-
bietsqualitét auswirken, Daher sollen die Zulassigkeitsbereiche kleinraumig abgegrenzt
werden und mdglichst nicht an den Hauptverkehrsstralen liegen.

In den folgenden Karten sind die beiden Bereiche dargestellf, in denen {kerngebietsty-
pische) Vergniigungsstatien ausnahmsweise zuléssig sein sollen (Regelausnahme).

18-04-09 Vergniigungsstatienkonzept Nevenburg (18-03-23).das



Stadt Neuenburg am Rhein
VERGNUGUNGSSTATTENKONZEPT Stand: 09.04.2018

Seite 79 von 83

Karte 23: Zulassigkeitsbereich Vergniigungsstétten Fischerstrale
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Karte 24: Zulassigkeitsbereich Vergniligungsstitten Rudolf-Diesel-Stralle
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6.1.2  Grundsatzlicher Ausschluss von Vergniigungsstatten im restlichen Stadtgebiet von
Neuenburg am Rhein

Kerngebietstypische Vergniligungsstatten sind gemal der aktuell giiltigen Baunut-
zungsverordnung nur in Kerngebieten allgemein zulassig. Kerngebiete sind in der
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6.2

Stadt Neuenburg am Rhein jedoch weder als festgesetzte Gebiete noch als faktische
Gebiete vorhanden (siehe hierzu auch Vertraglichkeitsanalyse in Kap. 4). Darlber hin-
aus sind sie in Gewerbegebieten ausnahmsweise zul&ssig, in allen anderen Gebietsar-
ten sind sie nicht zulassig. In zwei Gewerbegebieten wurden Bereiche benannt, in de-
nen (kerngebietstypische) Vergnlgungsstitten ausnahmsweise zuldssig sind
(Regelausnahme). In allen anderen Bereichen kam die Vertraglichkeitsanalyse zu
dem Ergebnis, dass Vergniigungsstatten aller Art stadtebaulich nicht vertréglich
anzusiedeln und daher planungsrechilich auszuschlieRen sind.

Kleinere, d.h. nicht kerngebietstypische Vergnligungsstatten sind darliber hinaus au-
Rer in Kerngebieten auch in gewerblich gepragten Mischgebieten allgemein zulassig.
D.h. gewerblich gepragte Mischgebiefe sind die Bereiche, in denen nicht kerngebiefs-
typsiche Vergniigungsstiften nach der Logik des Verordnungsgebers grundsatzlich
anzusiedeln sind, wenn es keine Kermngebiete gibt. In der Stadt Neuenburg am Rhein
sind gewerhlich geprigte Mischgebiete lediglich in der Kernstadt und dort in der In-
nenstadt und in der dsilichen Innenstadt (entlang der Millheimer Strafe) zu finden. In
der Innenstadt sind aus stadtebaulicher Sicht folgende Konflikte vorhanden: Verdran-
gung von Einzelhandel und Dienstleistungen in einer chnehin funktional schwach auf-
gestellten Innenstadt, negative Auswirkungen auf Image und Stadtbild sowie die Ge-
fahr eines einsetzenden Trading-down-Prozesses; Widerspruch zum Ziel der Stadt die
Innensiadt aufzuwerten und zu starken; eine Ansiedlung von Vergnilgungsstatten wir-
de die aktuellen Planungen der Stadt konterkarieren. Flr den Bereich der &stlichen In-
nenstadt bestehenden die stadtebaulichen Koenflikte insbesondere in der Nahe zum
Wohnen, der Gefahr von Trading-down-Effekien (erste Anzeichen sind bereits erkenn-
bar} sowie ein Widerspruch zu den erheblichen Aufwertungsbemiihungen der Stadt
Neuenburg am Rhein und der geplanten Starkung der Wohnfunkfion in diesem Be-
reich. Darliber hinaus wéaren diese Bereiche wegen der Regelungen des Landes-
gliicksspielgesetzes derzeit fiir Spielhallen ohnehin nicht umsetzbar.

Besondere Wohngebiete, in denen zumindest nicht kerngebietstypische Vergnii-
gungsstatten ausnahmsweise zulfssig sind, sind in der Stadt Neuenburg am Rhein
ebenfalls nicht vorhanden. In den Dorfgebieten und den durch Wohnen gepragten
Mischgebieten ist die Wohnfunktion jeweils so dominant und sind haufig weitere Kon-
flikte vorhanden (Nahe zu schutzbediirftigen Anlagen wie Schulen, Kirchen, Jugend-
einrichtungen, etc. oder negative Auswirkungen auf das Stadt- und Ortsbild}, so dass
hier auch die Ansiedlung von nicht kerngebietstypsichen Vergnlgungsstétten stédte-
baulich nicht vertraglich ist. Dariiber hinaus besteht auch hier flr die meisten Gebiete
aktuell die Situation, dass diese als Standorte fiir Spielhallen wegen der Regelungen
des Landesgllcksspielgesetzes derzeit nicht umsetzbar waren.

Aufgrund der ermittelten Konfliktpotenziale sind Vergniigungsstitten aller Art
aullerhalb der, im Sinne einer Positivliste, definierten zukiinftigen Standorte
{Kap. 6.1.1) stddtebaulich nicht vertrdglich anzusiedeln und sind daher pla-
nungsrechtlich auszuschlieBen.

Umsetzung der Steuerungsgrundsiétze

Bei dem vorliegenden Konzept handelt es sich um eine informelle Planung, die erst
durch die planungsrechtliche Umsetzung ihre volle Wirkung entfaltet. Das Konzept lie-
fert die Grundlage, die stidtebauliche Begriindung, fiir die Steuerung von Vergn(-
gungsstatten mittels Bauleitplanung. Die oben dargestellien Steuerungsgrundsitze
kénnen auf unterschiedliche Weise bzw. zu unterschiedlichen Zeitpunkten umgesetzt
werden.
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Zum einen besteht die Moglichkeit Bebauungsplane sukzessive anzupassen. Dies bie-
tet sich flir Bereiche mit entsprechendem Ansiedlungsdruck an und in Féllen, in denen
ein Bebauungsplan aus einem anderen Anlass ohnehin geéndert wird (vgl. Kap. 6.2.1).

Ferner besteht die Mdglichkeit fiir den unbeplanten Innenbereich einen einfachen Be-
bauungsplan zur Steuerung von Vergnigungsstétten nach § 9 Abs. 2b BauGB aufzu-
stellen. Dies bietet sich grundsétzlich fiir die Stadtteile an; wegen des bisher fehlenden
Ansiedlungsdrucks in diesen Bereichen wird jedoch empfohlen auf dieses Instrument
erst bei Bedarf zurlickzugreifen.

Wird eine Vergnlgungsstétte an einem planerisch unerwiinschten Standort beantragt,
bei dem zum Zeitpunkt der Antragstellung Vergntigungsstitien planungsrechtlich noch
nicht ausgeschlossen sind, kénnen plandndernde Mallnahmen eingeleitet werden
{Aufstellungsbeschluss und Veranderungssperre).

Nicht vom vorliegenden Konzept erfasst sind Gaststétten, in denen bis zu drei Spielge-
rate aufgestellt sind, die aber nicht Uberwlegend oder ausschlieltlich der gewerbsmé-
Rigen Aufstellung von Spielgeraten dienen (vgl. Kap. 2.2.3).

6.21  Sukzessive Anpassung bzw. Anderung bestehender Bebauungspléne

Auf die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vergniigungsstatten wurde bereits im
Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse (Kap. 4) eingegangen. Im Zuge der Beschreibung
der einzelnen Gebiete wurde die derzeflige Zuldssigkeit dargestellt.

In den meisten Bebauungspldnen sind Vergniigungssiétten bisher bereits ausge-
schlossen. Handlungshedarf ist in den folgenden Bereichen erkennbar:

+ [m Bebauungsplan ,Neue Ortsmitte” (BauNVO 1977) werden Vergniigungsstat-
ten nicht gesondert geregelt. Nach § 6 (3) sind Ausnahmen allgemein zulassig,
sofern die Eigenart des Baugebietes gewahrt bleibt. Zur planungsrechtlichen
Umsetzung des Konzeptes wire eine Anderung dieses Bebauungsplans erfor-
derlich.

s Der BPL ,Sandroggen” schliet Vergniigungsstatten in Form von Spiethallen,
Spielotheken, Spielkasinos und dgl. aus (§ 17 Bebauungsvorschriften). Der Be-
bauungsplan wére dahingehend zu dndem, dass Vergniigungsstétten aller Art
innerhalb des definierten Zulassigkeitsbereichs ausnahmsweise zulassig sind. In
den {ibrigen Bereichen wire zu liberdenken, ob der Ausschluss auf ,Vergn(-
gungsstatten aller Art", statt wie bisher nur auf ,Spielotheken, Spielkasinos und
dergleichen” ausgedehnt werden sollte.

» Der BPL ,Innere Basleren (BauNVO 1962) trifft keine Regelungen zu Vergni-
gungsstditen. Damit sind diese als Gewerbebetriebe im Bebauungsplangebiet
zulassig. Hier ist eine Anderung des Bebauungsplans dahingehend erforderlich,
dass Vergnigungsstatten innerhalb des definierten Zulassigkeitsbereichs aus-
nahmsweise zuléssig sind (Regelausnahme) und in den Gbrigen Bereichen nicht
Zulassig sind.

» Der Bebauungsplan ,Freudenberg" setzt ein Gl fest. Allerdings stammt der Be-
bauungsplan aus dem Jahr 1970, samit sind Vergnlgungsstatten hier noch nicht
gesondert geregelt. Eine Anderung des Bebauungsplans (zumindest Umstellung
auf die aktuelle BauNVO) ist fir die planungsrechtliche Umsetzung des Konzep-
tes erforderlich.

18-04-09 Vergnligungsstattenkonzept Nevenburg {18-03-23) doc




Stadt Neuenburg am Rhein
VERGNUGUNGSSTATTENKONZEPT Stand: 09.04.2018

Seite 82 von 83

+ In den BPLs ,Obere Riese 11 und ,Zienken Unterm Dorf [ sind in Teilbereichen
Dorfgebiete festgesetzt. Die Satzungen basieren auf einer BauNVO von vor
1990, damit sind Vergniigungsstatten hier als Gewerbebetriebe zulassig.

In diesen Bereichen wéren entsprechende Bebauungsplandnderungen zur planungs-
rechtlichen Umsetzung des Konzeptes erforderlich. Allerdings erscheint es nicht zwin-
gend erforderlich alle Bebauungspléne umgehend zu dndermn. Hier sollte zwischen Be-
reichen unterschieden werden, in denen ein akuter Ansiedlungsdruck bestsht. Dies
trifft z.B. auf die Bebauungsplangebiete ,Sandroggen” und ,Innere Basleren® zu. Fir
beide Bebauungspldne wurden bereits Verdnderungssperren erlassen. Hier sollten
nun die im Konzept vorgeschlagenen Anderungen auch bauplanungsrechtlich umge-
setzt werden. Fir Gebiete, in denen es keinen direkien Anlass gibt, kann die Anpas-
sung auch im Zuge mit evil. anderen Anderungen der jeweiligen Bebauungsplane er-
folgen.

6.2.2 Einfacher Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2b BauGB
Folgende Bereiche sind derzeit nicht mit einem Bebauungsplan Obetplant:

s Weite Bereiche der Stadtteile GriRheim, Zienken und Steinenstadt

e In der Kernstadt sind die folgenden Mischbauflichen nicht Gberplant {siehe auch
Kap. 4.1.1 und 4.1.2):

o Bereich nordlich der Millheimer Strale, zwischen Zahringer Stralle und
Rebstralle

o Bereich zwischen Pfarrer-Christen-Stralle, Spitalstralle und Breisacher
Sirafte, kein BPL

o Bereich entlang der Wolfsgriinstrale sowie Jahnstrale, Dammweg und
Bleicheweg bis zur B 378, kein BPL

o kleiner Bereich an der Ecke Westtangente / Colmarer Straf3e, kein BPL

e Ferner sind in der Kernstadt gewerbliche Bauflachen in folgenden Bereichen
nicht Gberplant (siehe auch Kap. 4.1.3):

o sidlich an den BPL ,Sandroggen“ angrenzend / &stlich der Goitlieb-
Daimler-Stralte

o isolierter Standort zwischen Bahn, Westtangente und B 378 (Baslerkopf)

o westlich der Autchahn A 5 im Bereich der Mlllhauser Strafie sowie west-
lich der Rheinwaldstralie

Fir den unbeplanten Innenbereich gibt es die Mdglichkeit einen einfachen Bebau-
ungsplan zur Steuerung von Vergniigungsstitten nach § 9 Abs. 2b BauGB zur Steue-
rung von Vergnigungsstatten aufzustellen:

L,Fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann in einem Bebauungsplan, auch
fir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, festgesetzt werden,
dass Vergnligungsstétten oder bestimmte Arten von Vergniigungsstatten zulassig o-
der nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, um

1. eine Beeintrachtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbedrftigen Anla-
gen wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstatten,

2. eine Beeintrachtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stadte-
baulichen Funktion des Gebiets ocder

3. eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergniigungsstatten
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zu verhindern.” (§ 9 Abs. 2b BauGB)

Ziel der Steuerung von Vergnligungsstétten auf Basis des § 9 Abs. 2b ist, eine Beein-
trachtigung der sté&dtebaulichen Funktion des Gebietes zu verhindern.

Die Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2b BauGB bietet sich insheson-
dere fur die Stadtteile an, in denen es gréfiere unbeplante Innenbereiche gibt. In der
Kernstadi betrifft dies nur wenige Bereiche (vgl. Kap. 4.1).

In den Stadtteilen ist bisher jedoch kein Ansiedlungsdruck von Vergniigungsstitten
feststellbar. Daher wird empfohlen auf dieses Instrument erst bei Bedarf zurlickzugrei-
fen. D.h. wenn es eine Anfrage flir eine entsprechende Nutzung im unbeplanten In-
nenbereich gibt, sollte eine Verénderungssperre mit Verweis auf das vorliegende Kon-
zept erlassen werden. AnschlieRend sollte ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt
werden, in dem die Zuléssigkeit von Vergnlgungsstatten geregelt wird. Das vorliegen-
de Konzept liefert hierzu die stadtebauliche Begriindung.

6.2.3  Abwagungsgrundlage bei anlasshezogenen plandndernden Maltnahmen

Diese Umsetzungsstrategie betrifft Standorte an denen Vergnligungsstétten planerisch
unerwiinscht, planungsrechtlich jedoch noch nicht ausgeschiossen sind. Erst wenn ei-
ne entsprechende Anfrage gestelit wird, wird entsprechend anlassbezogen reagiert
und ein Bebauungsplanaufstellungsbeschluss mit Verdnderungsspeire beschlossen.

Zur Begrindung kann auf das vorliegende stadtebauliche Konzept zurlickgegriffen
werden.
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