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Vergnugungsstattenkonzeption Stadt Mihlacker

ZUSAMMENFASSUNG

Anlass fur die Erarbeitung einer Vergniigungsstéattenkonzeption ist eine in den letzten
Jahren stetig zunehmende Zahl von Bauvoranfragen und Bauantrégen von Spielhal-
lenbetreibern. (s. Kap. 1)

Vom Begriff der Vergnigungsstatte sind in planungsrechtlicher Hinsicht Spielhallen,
Wettbiros, Internetcafés mit Spielcharakter, Diskotheken und Tanzlokale, Nachtlokale
und Kinos, in denen Film- und Videovorfiihrungen sexuellen Charakters gezeigt wer-
den, umfasst. FUr die Stadt Muhlacker gehen derzeit inshesondere von Spielhallen,
Wettbiros und Internetcafés — auch soweit diese keine Vergniigungsstatten i.S.d.
BauNVO sind - negative Folgen aus (Kap. 2+3).

Von der Konzeption werden deshalb nicht nur Vergniigungsstatten im planungsrechtli-
chen Sinne, sondern alle Betriebe erfasst, die in vergleichbarer Weise geeignet sind,
das Nutzungsgeflge und die Nutzungsqualitat zu beeintrachtigen oder zu stéren oder
die sonstige negative stadtebaulichen Auswirkungen mit sich bringen kénnen: Neben
Vergnugungsstatten sind dies insbesondere Einzelhandelsbetriebe und sonstige Ein-
richtungen, die Dienstleistungen bzw. Waren zur Befriedigung sexueller Bedurfnisse
anbieten (Peepshows, Bordelle, bordellartige Betriebe, Swingerclubs), Wettbiros und
Internetcafés, auch soweit sie keine Vergniigungsstatten sind und ahnliche Betriebe (im
Weiteren: ,Vergnigungsstatten und ahnliche Betriebe").

Nahezu alle in der Stadt Muhlacker vorhandenen Spiel- und Automatenhallen und
Wettblros weisen zumeist eine stadtebaulich unbefriedigende Gestaltung auf, da sie
durch grelle, gro3flachige Werbung, zugeklebte Schaufensterfronten und/oder aggres-
sive Lichtreklame auf sich aufmerksam machen. (Kap. 5)

Insbesondere Spielhallen verfiigen am Immobilienmarkt Giber erhebliche wirtschaftliche
Mdglichkeiten. Wettbiros und Internetcafés benétigen, ebenso wie Diskotheken und
Tanzlokale, Nachtlokale und Kinos, in denen Film- und Videovorfiihrungen sexuellen
Charakters gezeigt werden, kein funktionierendes stadtebauliches Umfeld und ermégli-
chen es damit den Gebaudeeigentiimern, Ertrdge zu erwirtschaften, ohne ihre Gebau-
de in einem mangelfreien Zustand erhalten zu missen.

Deshalb sind durch Vergniigungsstétten, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Einrich-
tungen, die Dienstleistungen bzw. Waren zur Befriedigung sexueller Bedurfnisse anbie-
ten (Sexkinos, Peepshows, Bordelle, bordellartige Betriebe, Swingerclubs, Wettbiros,
soweit sie keine Vergnigungsstatten sind) und ahnliche Betriebe, Trading-Down- und
Verdrangungseffekte gegen die nach Gebietsart unterschiedlichen Nutzungsarten (Ge-
werbe, Einzelhandel, Dienstleistungen, Wohnen) festzustellen.

Andererseits handelt es sich bei Vergnigungsstatten und ahnlichen Betrieben um lega-
le Betriebe, die einen Anspruch auf Ausiibung ihres Gewerbes haben. Die Aufgabe der
Vergniugungsstattenkonzeption ist es deshalb, Rahmenbedingungen fir ihre angemes-
sene Entwicklung zu setzen, die die negativen stadtebaulichen Folgewirkungen in en-
gen Grenzen halten.

Die durch Vergnigungsstatten und ahnliche Betriebe hervorgerufenen Probleme unter-
scheiden sich deutlich je nach Gebietsart. Zu unterscheiden sind hierbei insbesondere
Innenstadt, Gewerbe- und Mischgebiete, denn in Wohngebieten sind zumindest Ver-
gndgungsstatten planungsrechtlich nicht zulassig (Kap. 6).

Hieraus ergeben sich gebietsartenspezifische Zielsetzungen im Hinblick auf eine stad-
tebauliche Steuerung von Vergniugungsstatten (Kap. 7):
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Vergnugungsstattenkonzeption Stadt Mihlacker

Ziele Innenstadt

= Kkeine Verdrangung von Einzelhandel im Erdgeschoss

= keine flachenhafte Verdrdngung anderer Nutzungen

= keine horizontalen und vertikalen Agglomerationen

» angemessene Gestaltung (Straf3enbild)

= Verhinderung von Trading-Down-Effekten

Ziele Mischgebiete

= keine Beeintrachtigung des Mischungsgefliges

= keine Verdrangung vorrangiger Wohn- und Gewerbenutzungen
= keine Verstarkung vorhandener Trading-Down-Tendenzen
Ziele Gewerbegebiete

= Kkeine Verdrangung von Gewerbebetrieben

= Verhinderung von Trading-Down-Effekten

Zur Umsetzung der Ziele fir die Ansiedlung von Vergnigungsstéatten und &hnlichen
Betrieben (i.S.d. Definition aus Kap. 2) beinhaltet die Konzeption einen MalRnahmenka-
talog. Dieser bildet die Grundlage fir eine rechtlich verbindliche Verankerung im Rah-
men der Bauleitplanung.

Hierbei dienen die folgenden MalRnhahmen der gezielten Steuerung von Vergniigungs-
statten und tragen somit zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung bei:

= genereller Ausschluss von bestimmten Arten von Vergnugungsstatten (Spielhallen,
Wettbiros) in Gewerbegebieten, gewerblich gepragten Mischgebieten und in den
von Wohnen gepragten Mischgebieten.

= Ausnahmsweise Zulassigkeit von Tanzlokalen und Diskotheken in den Gewerbege-
bieten unter der Voraussetzung, dass von diesen im Einzelfall keine Trading-Down-
Effekte, verkehrliche Beeintrachtigungen und Beeintrachtigungen der Nachbarschaft
ausgehen, was gutachterlich zu belegen ist.

= ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergnigungsstatten und ahnlichen Betrieben
(i.S.d. Definition aus Kap. 2) in dem zentralen Versorgungsbereich Vergnigungs-
statten unter Berilicksichtigung folgender Einschrankungen:

= Ausschluss in der Erdgeschosszone zur Vermeidung der Verdrdngungswirkung
gegen den dort stadtebaulich vorrangigen Einzelhandel.

= Abstand von 150 m zwischen den einzelnen Vergniigungsstétten zur Vermei-
dung von negativen horizontalen Agglomerationseffekten und Verdrangungsef-
fekten gegen Dienstleistung und Wohnen.

= Begrenzung der Anzahl von Vergnligungsstatten im Sinne der Definition aus
Kapitel 2 Absatz 2 auf nur eine Einrichtung je Gebaude zur Vermeidung von ver-
tikalen Agglomerationseffekten.

= erganzend: Ausarbeitung einer Gestaltungssatzung fur die Innenstadt
(in Bearbeitung) (Kap. 8)

Vorhandene Vergnigungsstatten genieRen Bestandsschutz und sind damit nicht betrof-
fen.

G:\BPlan\BP 8 _Gesamt Vergniigungsstatten\Konzeption\2012-10-09 Vergniigungsstattenkonzeption.doc 4



Vergnugungsstattenkonzeption Stadt Mihlacker

Die rechtliche Umsetzung der Konzeption erfolgt durch
» Aufhebung des Bebauungsplans ,Untere Bahnhofstral3e®,

» Anderung der bestehenden Bebauungsplane ,Obere BahnhofstraRe - 1. Anderung
Vergniigungsstatten* und ,Verlangerte ZiegeleistraRe V 7 - 1. Anderung Vergnii-
gungsstatten“ (= Drehscheibe),

» Aufstellung des einfachen Bebauungsplans ,Kerngebiet Innenstadt - Vergnigungs-
statten”

= Nutzungsartenausschlisse in vorhandenen Bebauungsplanen. (Kap. 9)

= Bebauungsplane gem. § 9 Abs. 2a BauGB zum Ausschluss von Vergniigungsstatten
und ahnlichen Betrieben im unbeplanten Innenbereich bei Bedarf.

Muhlacker, 09.10.2012

Planungs- und Baurechtsamt — Si/Da
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Vergnugungsstattenkonzeption Stadt Mihlacker

1. PROBLEMSTELLUNG

Anlass fur die Erarbeitung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts fir die Ansied-
lung von Vergniigungsstatten (Vergniigungsstéattenkonzeption) war eine in den letzten
beiden Jahren stetig zunehmende Zahl von Bauvoranfragen und Bauantrdgen von
Spielhallenbetreibern.

Die vorliegende Konzeption betrachtet aufgrund der vergleichbaren Problemlage nicht
nur isoliert Spielhallen, sondern Vergnigungsstétten, Einzelhandelsbetriebe und sons-
tige Einrichtungen, die Dienstleistungen bzw. Waren zur Befriedigung sexueller Bed(irf-
nisse anbieten (Sexkinos, Peepshows, Bordelle, bordellartige Betriebe, Swingerclubs,
Wettbiros, auch soweit sie keine Vergnigungsstétten sind) und &hnliche Betriebe (im
Weiteren ,Vergnligungsstatten und ahnliche Betriebe").

Alle diese Nutzungen haben gemeinsam, dass sie in vergleichbarer Weise ihr stadte-
bauliches Umfeld beeintrachtigen kdnnen. Inshesondere geschieht dies durch unmittel-
bare Verdrangung aufgrund ihrer hohen Wettbewerbsfahigkeit am Bodenmarkt sowie
durch ihre haufig negative Ausstrahlung auf umgebende Bereiche (sog. Trading-down-
Effekt).

Andererseits handelt es sich bei solchen Betrieben und Einrichtungen um rechtlich zu-
lassige Nutzungen, die eine vorhandene Nachfrage der Bevodlkerung nach kommerziel-
ler Freizeitbeschaftigung befriedigen.

Die gegebene Situation machte deshalb eine einheitliche, gesamtstadtische und damit
Uber den Einzelfall hinausweisende stadtebauliche Beurteilungsgrundlage fur die An-
siedlung und Entwicklung von Vergnigungsstatten und ahnlichen Betrieben (i.S.d. De-
finition aus Kap. 2) in der Stadt Mihlacker erforderlich.

Die vorliegende Vergnigungsstattenkonzeption bildet die fachliche Grundlage fur die
stadtebaulich konfliktarme Ansiedlung von Vergniigungsstéatten und &hnlichen Betrie-
ben (i.S.d. Definition aus Kap. 2).

Die Konzeption beantwortet fur die Stadt Mihlacker die folgenden, bei der Prifung der
Ansiedlung von Vergnigungsstatten stets wiederkehrenden Fragen vor dem Hinter-
grund der erforderlichen stadtebaulichen Vertraglichkeit mit anderen Nutzungen:

= Wo sind Vergnigungsstatten, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Einrichtungen, die
Dienstleistungen bzw. Waren zur Befriedigung sexueller Bedurfnisse anbieten (Sex-
kinos, Peepshows, Bordelle, bordellartige Betriebe, Swingerclubs, Wettblros, soweit
sie keine Vergnigungsstatten sind) und ahnliche Betriebe zulassig?

= In welcher raumlichen Haufung sind Vergnigungsstatten, Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Einrichtungen, die Dienstleistungen bzw. Waren zur Befriedigung sexueller
Bedirfnisse anbieten (Sexkinos, Peepshows, Bordelle, bordellartige Betriebe, Swin-
gerclubs, Wettbiros, soweit sie keine Vergnigungsstatten sind) und &hnliche Be-
triebe zulassig?

= Unter welchen gestalterischen Voraussetzungen sind Vergnugungsstatten und ahn-
liche Betriebe (i.S.d. Definition aus Kap. 2) zulassig?

Die Ergebnisse der Vergniigungsstattenkonzeption sind bei der Aufstellung und Ande-
rung von Bebauungsplanen zu beriicksichtigen. Sie entfaltet keine unmittelbare
Rechtswirkung, vielmehr liegt inre Bedeutung in der fachlichen Vorbereitung und Be-
grindung formeller Planungen und MalRhahmen sowie in ihrer verwaltungsinternen
Bindungswirkung.
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Vergnugungsstattenkonzeption Stadt Mihlacker

2. DER PLANUNGSRECHTLICHE BEGRIFF DER VERGNUGUNGSSTATTE

Vergniugungsstatten sind Gewerbebetriebe, die den Sexual-, Spiel- oder Geselligkeits-
trieb anregen und hierfir Freizeitangebote vorhalten. Sie sind Teil des Freizeit- und
Unterhaltungsbereichs.

Zu den Vergniigungsstatten zahlen:

= Diskotheken und Tanzlokale

= Spielhallen (Automatenspielhallen, Videospielhallen, Computerspielhallen, Spielca-
sinos, Spielbanken)

=  Wettbiros bzw. Wettannahmestellen mit Aufenthaltsfunktion

» |nternetcafés mit Schwerpunkt Spielen + Wetten

» Nachtlokale jeglicher Art (Nachtbars, Tanzbars, Gro3stadtvarietés, Striptease-
Lokale,...)

= Sexkinos und Grol3kinos (Multiplex)

Nicht zu den Vergnigungsstatten zéhlen u.a.:

= Einrichtungen und Anlagen fir kulturelle Zwecke (Theater jeglicher Art, Kleinkunst-
bihnen, Konzertséle, Tanzschulen etc.)

= alle Anlagen und Einrichtungen, die sportlichen Zwecken i. w. S. dienen (z.B. auch
Kegel- und Bowlingbahnen)

= alle Ad-hoc-Veranstaltungen ohne eigene standortgebundene Betriebsstatte (Jahr-
markte, Weihnachtsmarkte, Zirkusveranstaltungen, Rockkonzerte etc.)

Diskotheken und Tanzlokale

sind Uberwiegend in den Nachtstunden, an Wochenenden und Feiertagen gedffnet. Sie
produzieren hauptséchlich in den Ruhezeiten Larm. Bei diesen Nutzungen ist deshalb
grundsatzlich von einer Unvertraglichkeit mit Wohnnutzungen auszugehen. Aufgrund
ihres hohen Flachenbedarfs sind sie haufig fir Kerngebiete nur begrenzt geeignet.

In Mihlacker gibt es in einer Ortsrandlage von Dirrmenz einen Diskothekenstandort in
der Wiernsheimer Stral3e 66. Der Standort ist trotz nahegelegener Wohnbebauung
grundsatzlich funktionsfahig und geeignet, er soll gesichert werden. Dartiber hinaus
stellen Diskotheken und Tanzlokale in Mihlacker bisher keine problematische Nut-
zungsart dar.

Kinos

in denen Film- und Videovorfihrungen sexuellen Charakters gezeigt werden (Sexki-
nos), aber auch Grol3kinos (Multiplex) gehdren zu den Vergniigungsstatten. Solche
Einrichtungen gibt es in Mihlacker nicht. Sie sollen auch in Zukunft in den Oberzentren
angesiedelt werden.

Das in der Muhlacker Innenstadt bestehende inhabergefihrte Kino (Scala) mit zwei
Vorfahrraumen fallt nicht unter die Kategorie der Vergniigungsstétten. Es flgt sich his-
torisch gewachsen in das Stadtbild ein und wirkt fir die sonstigen Nutzungen als Fre-
quenzbringer.
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Vergnugungsstattenkonzeption Stadt Mihlacker

Nachtlokale

wie auch z. B. Swinger-Clubs gehdren zu den Vergniigungsstétten. Von ihnen gehen
Beeintrachtigungen fir die angrenzende Wohnbebauung aus, sie sind kerngebietsty-
pisch. In Muhlacker gibt es derzeit keine Nachtlokale und auch keine Anfragen.

Spiel- und Automatenhallen

Um eine Spielhalle oder einen ahnlichen Betrieb handelt es sich dann, wenn die Rau-
me ausschlie3lich oder Uberwiegend der Aufstellung von Spielgeraten dienen. Solche
Einrichtungen werden in der Regel als Spielhalle, -hélle, Spielothek oder Spielcasino
bezeichnet und sind Einrichtungen, in denen dem erwachsenen Kunden verschiedene
Arten von Spielautomaten und Videospielen angeboten werden.

Spielhallen sind in der Regel in der Lage, hdhere Kauf- bzw. Mietpreise als andere Nut-
zungen zu zahlen, was zu einer Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefiiges fuhren
kann. Dies wiederum kann je nach Baugebiet zu einer Verdrangung der dort stadtebau-
lich vorrangigen Nutzungen fihren.

In Kerngebieten und Hauptgeschéftslagen besteht zudem durch die unattraktive Au-
Rendarstellung (i.d.R. vollflachig verklebte Scheiben, jedenfalls aber kein Schaufenster,
kein Einblick von aul3en) die erhebliche Gefahr von Trading-down-Prozessen im nahe-
ren Umfeld.

Die Haufung von Spielstatten in engem rdumlichem Zusammenhang kann au3erdem
dazu fuhren, dass Einzelhandelszonen vom Kaufer nicht mehr als funktional zusam-
menhangend wahrgenommen werden. Jenseits der Spielstatten gelegene Einzelhan-
delsstandorte verlieren hierdurch erheblich an Frequenz und damit an Attraktivitat.

Wettblros

sind Gewerbebetriebe, deren Uberwiegender Geschaftszweck auf die Vermittlung von
(i.d.R. Sport-) Wetten an Buchmacher im In- und Ausland oder auf die eigene Durch-
fuhrung von Sportwetten gerichtet ist. Mdglich ist auch die Vermittlung oder eigene
Durchfihrung von Wetten auf andere Ereignisse, die von 6ffentlichem oder speziellem
Interesse sind oder auch Wetten auf Kuriositaten. Geschéaftzweck ist auch die Durch-
fuhrung und / oder Vermittlung von Glicksspielen und / oder Lotterien.

Keine Wettblros im Sinne dieser Konzeption sind Wettannahmestellen, die dem eigent-
lichen Betrieb (i.d.R. Tabak-/Zeitschriften-Einzelhandel) deutlich untergeordnet sind
(z.B. Toto-Lotto-Annahmestellen). Das Wettannahmegeschaft wirkt dort nicht stadte-
baulich pragend, so dass keine negativen Auswirkungen festzustellen sind.

Internet-Cafés

sind Betriebe mit Internetzugang, den eine Gruppe von Menschen oder aber alle Per-
sonen — meist gegen Entgelt — zum Surfen im Internet nutzen kénnen. Haufig werden
Getranke und Snacks zum Verkauf angeboten. Sehr haufig sind Internetcafés kombi-
niert mit privaten Telefonzellen (auch Telecafé genannt) und dem Verkauf von interna-
tionalen Telefonkarten. Ein solches Internet-Café ist nicht per se eine Vergniigungsstat-
te.

Besonders problematisch ist das Anbieten von Spielen an Internetterminals. Nach ei-
nem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts handelt es sich bei einem Internetcafé, das
Uberwiegend Spiele anbietet, um einen spielhallendhnlichen Betrieb, der somit erlaub-
nispflichtig ist. Uber eine entsprechende Spielhallenerlaubnis verfuigt jedoch nur eine
verschwindend kleine Anzahl der Internetcafés. Die Aul3endarstellung von Internet-

G:\BPlan\BP 8 _Gesamt Vergniigungsstatten\Konzeption\2012-10-09 Vergniigungsstattenkonzeption.doc 8



Vergnugungsstattenkonzeption Stadt Mihlacker

Cafés mit Spieltatigkeit ahnelt haufig der von Spielhallen — mit vergleichbaren Folgen
fur das Umfeld.

Einzelhandelsbetriebe und sonstige Einrichtungen, die Dienstleistungen bzw.
Waren zur Befriedigung sexueller Bedurfnisse anbieten

sind keine Vergnigungsstatten, werfen aber vergleichbare stéadtebauliche Probleme
auf. Typische Beispiele fir diese Betriebe sind Sexkinos, Peepshows, Bordelle, bor-
dellartige Betriebe, Swingerclubs usw. . Sie haben besonders negative Auswirkungen
auf ihr stadtebauliches Umfeld.

Zusammenfassung - Definition

Die Vergnigungsstéattenkonzeption soll die stadtebaulichen Problemstellungen mini-
mieren, die durch Vergniigungsstéatten und &hnliche Betriebe entstehen. Neben den
Betriebsarten, die der enge planungsrechtliche Vergntigungsstattenbegriff umfasst, gibt
es verschiedene Betriebsarten, die vergleichbare Probleme aufwerfen. Die vorliegende
Konzeption umfasst im Sinne einer ganzheitlichen Problembehandlung auch diese Be-
triebe. Der im Weiteren verwendeten Begriff ,Vergnigungsstatten und &hnliche Betrie-
be“ soll deshalb die folgenden Betriebsarten beinhalten:

= Diskotheken und Tanzlokale

= Spielhallen (Automatenspielhallen, Videospielhallen, Computerspielhallen, Spielca-
sinos, Spielbanken)

=  Wettbiros bzw. Wettannahmestellen, auch wenn diese keine Vergnigungsstatten
i.S.d. BauNVO sind (nicht aber Wettannahmestellen, die dem eigentlichen Kernbe-
trieb (i.d.R. einem Einzelhandelsbetrieb) deutlich untergeordnet sind (z.B. Toto-
Lotto-Annahmestellen)

» Internetcafés mit Schwerpunkt Spielen + Wetten

» Nachtlokale jeglicher Art (Nachtbars, Tanzbars, Gro3stadtvarietés, Striptease-
Lokale,...)

= Sexkinos und Grol3kinos (Multiplex)

= Einzelhandelsbetriebe und sonstige Einrichtungen, die Dienstleistungen bzw. Wa-
ren zur Befriedigung sexueller Bedirfnisse anbieten (z.B. Sexkinos, Peepshows,
Bordelle, bordellartige Betriebe, Swingerclubs)
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3. BAURECHTLICHE ZULASSIGKEIT VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Da Vergniugungsstatten eine eigenstandige Nutzungsart i.S.d. BauNVO darstellen, ist
die erstmalige Einrichtung einer Vergnigungsstatte als Umnutzung genehmigungs-
pflichtig.

Soweit weder bauplanungs- noch bauordnungsrechtliche Vorschriften entgegenstehen,
ist die Genehmigung zu erteilen.

3.1 Bauplanungsrechtliche Zulassigkeit

Vergnugungsstatten bilden gemaf Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine eigene
planungsrechtliche Nutzungsart. Sie sind in verschiedenen Gebietsarten zuléssig oder
ausnahmsweise zuldssig.

Die Baunutzungsverordnung legt in den 88 2-11 BauNVO abschlie3end fur alle Bauge-
bietstypen die dort allgemein sowie ausnahmsweise zulassigen und damit im Umkehr-
schluss auch die unzulassigen Nutzungen fest (s.u. Tabelle 1: Ubersicht zur Zulassig-
keit von Vergnlgungsstatten).

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen i.S.d. 88 2-11 Abs. 3 BauNVO sind, soweit der
Bebauungsplan die Ausnahmebedingungen formuliert, nur unter diesen Auflagen zu-
lassig.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) unterscheidet aul3erdem zwei Arten von Ver-
gnugungsstéatten:

= kerngebietstypische Vergnlgungsstatten

» nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten

Abgrenzungskriterium ist die Gber das nahere Umfeld hinausreichende Bedeutung. Die
Beurteilung erfolgt im Einzelfall allein schon durch die Art des Betriebs (z.B. Nachtlokal
= immer kerngebietstypisch), in der Mehrzahl der Falle aber durch seine Grol3e (Fla-
che, Zahl der Spielgerate, Besucherpléatze ...). Bei Spiel- und Automatenhallen gibt z.B.
die Anzahl der vorhandenen Besucherplatze je Einrichtung einen Anhaltspunkt fur ihre
Kerngebietstypik. Im Urteil des VGH Mannheim vom 22.02.2011 erschien dem Senat
ein Festhalten an dem Schwellenwert von 100 m? Nutzflache und einer darauf zulassi-
gen Anzahl von sechs bzw. jetzt acht Geldspielgeraten angesichts der dargestellten
tatsachlichen und rechtlichen Verdnderungen nicht mehr sachgerecht. Vielmehr lag es
naher fur die Abgrenzung einer kerngebietstypischen zu einer mischgebietsvertragli-
chen Spielhalle auf die Anzahl der in dem Vorhaben geplanten Besucherplatze abzu-
stellen. Nach Stuer, Zf\WG 2010, 387, 388 sind mehr als 40 Besucherplatze (nicht:
Spielgerate!) ein Merkmal fuir eine kerngebietstypische Spielhalle.
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Tabelle 1: Ubersicht zur Zulassigkeit von Vergniigungsstatten (Stand BauNVO 1990)

Gebietsart Zulassigkeit von Vergniigungsstatten

nicht kerngebietstypisch  kerngebietstypisch

Kleinsiedlungsgebiet nein nein

Reines Wohngebiet nein nein
Allgemeines Wohngebiet nein nein
Besonderes Wohngebiet ausnahmsweise nein

Dorfgebiet ausnahmsweise nein
Mischgebiet (wohngepragt) ausnahmsweise nein
Mischgebiet (gewerbl. gepragt) ja nein

Kerngebiet ja ja
Gewerbegebiet ausnahmsweise ausnahmsweise
Industriegebiet nein nein
Sondergebiet Einzelfallfestsetzung Einzelfallfestsetzung

Soweit bestimmte Vergniigungsstatten nicht an dem vom Gesetzgeber vorgesehenen
Ort, dem Kerngebiet, zugelassen werden sollen, ist die Gemeinde verpflichtet, die all-
gemeine Zulassigkeit an anderer Stelle im Gemeindegebiet sicherzustellen. ,In Bezug
auf Probleme, die nicht die Ordnung der Bodennutzung in der Gemeinde, sondern an-
dere Bereiche betreffen, wie den allgemeinen Jugendschutz und die Vorsorge gegen
die Forderung oder Ausbeutung der Spielleidenschaft, muss die Gemeinde die Wertung
des Bundesgesetzgebers allerdings hinnehmen, der die Gewerbefreiheit auch fur
Spielhallen (...) gewahrleistet.” (BVerwG 4. Senat, 22.05.1087, 4 N 4/86).

Grundsatzlich kdnnen durch einen Bebauungsplan nur aus stadtebaulichen Griinden
Festsetzungen getroffen werden: ,Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fiur die stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist*
(8 1 Abs. 3 BauGB). Durch bauplanungsrechtliche Festsetzungen kann also bezogen
auf die Gesamtstadt zwar aus stadtebaulichen Grinden das ,Wo*, nicht aber das ,Wo*
aus anderweitigen als stadtebaulichen Erwagungen und insbesondere nicht das ,Ob"
geregelt werden.

Innerhalb dieses Rahmens stehen zur stadtebaulichen Steuerung der Ansiedlung von
Vergnugungsstatten folgende Instrumente zur Verfligung:

a) in Bebauungsplangebieten i.S.d. 8 30 BauGB

8 1 Abs. 5 BauNVO ermdglicht den Ausschluss allgemein zuldssiger Arten von Nutzun-
gen, soweit die allgemeine Zweckbestimmung des Gebiets gewahrt bleibt. In einem
allgemeinen Wohngebiet kdbnnen somit zwar keine Wohngeb&aude, wohl aber nicht st6-
rende Handwerksbetriebe ausgeschlossen werden. Die Frage des Ausschlusses von
Vergnugungsstatten im Kerngebiet (MK) wurde z.B. vom OVG Miunster dahingehend
beurteilt, dass wenn die allgemeine Zweckbestimmung des MK gewahrt bleibt der Aus-
schluss zuldssig ist. Danach ist auch der Ausschluss von Vergniigungsstatten in Kern-
gebieten grundsatzlich zuléssig.

Ebenfalls kann festgesetzt werden, dass allgemein zulassige Nutzungsarten nur aus-
nahmsweise, d.h. nur unter konkret benannten Bedingungen zuléssig sein sollen.

8 1 Abs. 7 BauNVO ermdglicht bei Vorliegen besonderer stadtebaulicher Griinde auch
eine vertikale Gliederung von Plangebieten, z.B. den geschossweisen Ausschluss be-
stimmter Arten von Nutzungen.
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81 Abs. 9 BauNVO ermdglicht ebenfalls bei Vorliegen besonderer stadtebaulicher
Grinde dass nur bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahms-
weise zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen zugelassen, nicht zugelassen oder
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

b) im unbeplanten Innenbereich i.S.d. § 34 BauGB

Im unbeplanten Innenbereich existieren grundsatzlich keine vergleichbar detaillierten
Regelungen, da die Kommune hier von ihrer Planungshoheit keinen Gebrauch macht.
Hier richtet sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit nach der Umgebungsbebauung
(8 34 Abs. 1 BauGB) und — soweit der Bestand einer Gebietsart gem. BauNVO ent-
spricht - der dort vorhandenen Gebietsart i.S.d. BauNVO (834 Abs. 2 BauGB).

Gem. 8§ 34 Abs. 3 BauGB dirfen von Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde zu erwarten sein. Soweit also im Ge-
meindegebiet ein zentraler Versorgungsbereich vorhanden ist, schlief3t dies i.d.R. eine
Genehmigungsfahigkeit der davon umfassten Nutzungen an anderer Stelle aus.

Eine weitere Steuerungsmoglichkeit erdffnet 8§ 9 Abs 2a BauGB. Durch ihn kann ,zur
Erhaltung oder zur Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (hier: Vergnigungsstat-
ten und &hnliche Betriebe) (...) in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass be-
stimmte Arten der nach 8 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzungen zu-
lassig oder nicht zulassig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.“ Be-
bauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB ermdglichen es ausnahmsweise, Nutzungen
auszuschlie3en, ohne zuvor eine Gebietsart gem. BauNVO festgesetzt zu haben. Ge-
rade in historisch gewachsenen Gemengelagen ist es regelmafig nicht méglich, eine
Art der baulichen Nutzung festzusetzen, ohne damit unlésbare (haufig immissions-
schutzrechtliche) Probleme zu erzeugen.

In der Novelle des BauGB ist geplant, die Steuerung von Vergnigungsstatten im Gel-
tungsbereich des § 34 BauGB in einem neuen 8 9 Abs. 2b zu regeln.

3.2 Bauordnungsrechtliche Zulassigkeit

Neben den bereits behandelten bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (vgl. 3.1) kann
sich ein Genehmigungshindernis auch aus bauordnungsrechtlichen Erfordernissen
(insbesondere Stellplatze, Toiletten, Brandschutz) ergeben. Eine gebietsbezogene
Steuerungswirkung entfalten diese Regelungen jedoch nicht.
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4. ZIELE FUR DIE STADTPLANUNG AUS DEM FACHBEITRAG ,, EINZELHANDEL" ZUM
FLACHENNUTZUNGSPLAN

Durch das vorhandene Baurecht ist die raumliche Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung auf Grund stadtebaulicher Zielsetzungen mdglich. Dennoch kann die Stadt hier-
durch nur reaktiv handeln. FUr eine aktive Steuerung sind Bebauungsplane mit ent-
sprechenden Festsetzungen erforderlich.

Im Fachbeitrag Einzelhandel zum Flachennutzungsplan 2020 wurden folgende wichtige
Ziele fur die zukinftige funktionale Entwicklung der Einzelhandelsinnenstadt formuliert:

= Erhaltung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion

»= Erhaltung und Stéarkung der Einzelhandelszentralitat der Innenstadt

= Erhaltung und Stéarkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt der Innenstadt

= Erhaltung und Starkung der Identitat der Innenstadt

»  Verkilrzung der Wege (,Stadt der kurzen Wege*)

= Erhaltung und Stéarkung der integrierten, dezentralen Nahversorgungsstruktur

= Schaffung von Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit)

» Schaffung einer Entscheidungssicherheit fir stadtebaulich erwiinschte Investitionen
= Sicherung von Gewerbegebieten fir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die Konzeption zur Ansiedlung von Vergnugungsstétten soll die Umsetzung dieser Zie-
le unterstutzen.
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5 BESTANDSAUFNAHME UND STANDORTANALYSE

In den letzten Jahren haben sich in Mihlacker zunachst in der Innenstadt (Bahnhof-
stralRe, Hindenburgstral3e) sowie deren Randlagen (vordere Industriestral3e), aber in
der Folge auch in Randlagen der Kernstadt (Lienzinger Stral3e) diverse Spiel- und Au-
tomatenhallen sowie Wetthilros angesiedelt. Wettbliros und Internet-Cafés sind aus-
schlief3lich in der Innenstadt vorhanden, wéahrend Spielhallen auch auf3erhalb dieses
Bereichs anzutreffen sind (siehe hierzu Plan 1: Bestandsaufnahme der Vergniigungs-
statten in Muhlacker und Stadtteilen in Anlage 2).

Die Stadt Mihlacker hat in der Vergangenheit das Thema Vergniigungsstatten pla-
nungsrechtlich durch Beschrankungen und Ausschlisse insbesondere in Gewerbege-
bieten gesteuert, um diese — knappen — gewerblichen Flachen fur das produzierende
Gewerbe nachhaltig zu sichern. Zunehmend sind allerdings Anfragen festzustellen, die
zu einer Agglomeration von Spielhallen auf engem Raum und damit zu einer Gebiets-
pragung fuhren wirden. Hinzu kommen Anfragen in den Randbereichen der Kernstadt,
die durch ihren aggressiven werblichen Auftritt die Stadteingangssituationen negativ
pragen.

Die Einschéatzung der stadtebaulichen Wirkungen bestehender Vergniigungsstétten
erfolgt anhand folgender Bewertungskriterien:

a) Makrolage in der Stadt (1a-Lage, zentral, Stadteingang, Randlage, Nebenstralle,

)

b) Naheres Umfeld (Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Einzelhandels- und Dienst-
leistungsangebot, Angebotsvielfalt, Qualitat des Angebots, Wohnbebauung)

c) Agglomerationswirkung mit anderen Vergniigungsstatten

d) Wirkung auf den 6ffentlichen Raum und auf umgebende Nutzungen, stadtebauliche
Prasenz

e) sonstige Storungen

Eine Vergnlgungsstatte wird negativ bewertet, wenn sie die an diesem Standort stad-
tebaulich vorrangigen Nutzungen (z.B. in der Einzelhandelsinnenstadt: Einzelhandel, im
Gewerbegebiet: Gewerbe) verdréangt. Sie ist auch dann negativ zu bewerten, wenn sie
negative Wirkungen auf ihre Umgebung hat. Dies ist insbesondere bei auffalliger Au-
Renwerbung oder einer geschlossen und abweisend wirkenden Erdgeschosszone der
Fall. Eine Haufung von Spiel- und Automatenhallen und Wettbiros beeintréchtigt i.d.R.
dann das Umfeld, wenn sie das Gebiet pragt.

Eine positive Bewertung erhalt der Standort, an dem keine oder nur geringfligige Aus-
wirkungen auf die Umgebung feststellbar sind. Diese Einrichtungen zeigen eine zu-
rickhaltende Gestaltung mit dezenter Werbeanlage. Meistens werden hier keine
Schaufenster verklebt oder die Einrichtung befindet sich im Ober- oder Untergeschoss.
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51 Standorte in der Innenstadt

1. BahnhofstralRe 26

[ | SPOX ﬂ'll.l.'l"l_'ll[_ll__' -

Lage in der Stadt

la - FulRgangerzone

Né&heres Umfeld

Kerngebiet mit Wohnen, Einzelhandel + Dienstleistungen, hohe
Dichte

Agglomeration

keine

Wirkung Unterbrechung der Einzelhandelsnutzung, abweisende Schaufens-
tergestaltung.

Sonstiges derzeit leerstehend

Fazit Der Bereich der unteren BahnhofstralBe wird durch das bestehende

Kaufhaus Samann, die neue Kreissparkasse, das Schuhhaus
Kalmbach sowie durch die Post und den Leerstand der ehemaligen
Schleckerfiliale gepragt. Die geschlossenen Schaufenster des
Wettburos wirken sich negativ auf das Umfeld aus. Der Standort
leidet aber insgesamt unter einem fehlenden Ankerbetrieb als Fre-
qguenzbringer fur die untere Bahnhofstral3e. Die Storwirkung des
Wettbiros hat demgegentber derzeit eher untergeordneten Cha-
rakter.
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2. BahnhofstralRe 47

SRR S F._Ijt;;_-j; LS

Lage in der Stadt | 1b — BahnhofstralRe, schwéachere StralR3enseite

Naheres Umfeld | Kerngebiet mit Wohnen, Einzelhandel + Dienstleistungen, hohe

Dichte

Agglomeration benachbartes Internet-Café
Standort 3 (Bahnhofstral3e 58) in Sichtweite

Wirkung Unterbrechung der Einzelhandelsnutzung, méRig abweisende
Schaufenstergestaltung.

Sonstiges --

Fazit Das Gesamtobjekt weist wie auch verschiedene Gebaude in der

Nachbarschaft einen erheblichen Modernisierungsstau auf — trotz
erheblicher 6ffentlicher und privater Investitionen auf der gegenu-
berliegenden StralRenseite (Volksbank, Altenwohnen, TG). Die
Erdgeschosszone ist mit Vergnugungsstatten belegt, die Satelli-
tenschisseln in allen Wohnungen der Obergeschosse lassen
Ruckschlisse auf die Sozialstruktur der Mieter zu. Exemplarisch
wird hier die Wechselbeziehung zwischen Geb&udezustand und
Vergniigungsstattennutzung erkennbar.
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3. BahnhofstralRe 58

Lage in der Stadt

la — BahnhofstralRe, starkere Stral3enseite

N&heres Umfeld

Kerngebiet mit Wohnen, hohe Dichte, Einzelhandel + Dienstleis-
tungen

Agglomeration

Standort 2 — BahnhofstraRe 47 in Sichtweite

Wirkung Unterbrechung der Einzelhandelsnutzung, grelle Werbeanlagen,
sehr abweisende, vollflachig verklebte Schaufenstergestaltung

Sonstiges --

Fazit Das Gesamtobjekt weist wie auch verschiedene Gebaude in der

Nachbarschaft einen Modernisierungsstau auf. Die Erdgeschoss-
zone ist mit Vergnigungsstatte und China-Imbiss belegt. Der
Standort ist durch die grelle Werbung und abweisende Schaufens-
tergestaltung erheblich stérend und beeintrachtigt erkennbar das
nahere Umfeld — trading down. Die von der Spielhalle besetzte
Ladeneinheit in eigentlich attraktiver Lage ist dem Einzelhandel
entzogen.
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4. BahnhofstrafRe 114

&
4

Lage in der Stadt

2a — BahnhofstralRe in Bahnhofsnahe

N&heres Umfeld

Kerngebiet am Bahnhof mit Wohnen, Gastronomie, Einzelhandel

Agglomeration

Spielhalle Nr. 5 (Poststral3e 2) in unmittelbarer Nachbarschaft

Wirkung Vom Bahnhof kommend, sehr unattraktive Eingangssituation zur
Innenstadt, dies allerdings weniger durch die Spielhalle selbst als
durch den mit dieser Nutzung regelmafig korrespondierenden Ge-
baudezustand und die vorgelagerten privaten Parkierungsflachen.
Keine Verdrangung von Einzelhandel!

Sonstiges --

Fazit Die obere Bahnhofstral3e verliert aufgrund der Verringerung der

Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetriebe an funktionaler Quali-
tat. Ein offensichtlicher baulicher Investitionsstau und mangelnde
Gestaltung der Erdgeschosszonen beeintrachtigen das Umfeld.
Der Bereich der Bahnhofstral3e 114 tbernimmt aufgrund seiner
Nahe zum Bahnhof die Funktion eines Bahnhofvorplatzes.

Das Gesamtobjekt weist einen erheblichen Modernisierungsstau
auf. Durch eine angemessen Modernisierung des Gebaudes und
eine Gestaltung der Parkierungsflache waren die Probleme wei-
testgehend zu |6sen. Angesicht der exponierten Lage in der Innen-
stadt ware dies dringend erforderlich.

Die ehemalige Einzelhandelsnutzung des néheren Umfelds ist
weitgehend zum Erliegen gekommen — erhebliches trading down ,
jedoch eher wegen der Qualitat des Makrostandorts als wegen der
Spielhalle, keine Verdrangungswirkung gegen vorrangige Nutzun-
gen.

- negative Bewertung aufgrund exponierter Lage am ,Eingangs-
tor* zur Innenstadt
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5. Poststralle 2

Lage in der Stadt

3 — rickwartiges Nebengebaude an der BahnhofstralRe

N&heres Umfeld

Kerngebiet mit Wohnen, Gastronomie + Einzelhandel, hohe Dichte

Agglomeration

Spielhalle Nr. 4 (Bahnhofstr. 114) in unmittelbarer Nachbarschaft

Wirkung Triste Hinterhofatmosphére, wirkt heruntergekommen
Sonstiges --
Fazit Das Vorderliegergebaude zur Bahnhofstrale hin (,Jim Beam®) ist

in annehmbarem Zustand.

Der 6stlich angrenzende Gebaudekomplex (Bahnhotel, ENKA) ist
in vergleichbar schlechtem Zustand. Die negative Ausstrahlung
rihrt deshalb primar vom baulichen Zustand des Umfelds her. Al-
lerdings erlauben die Spielhallen es dem Eigentimer im Gegen-
satz zu anderen Nutzungen, eine gute Rendite zu erzielen, ohne in
die Gebaude investieren zu mussen. Sie ermdglichen damit den
Erhalt des negativen Status Quo, weil dieser sich als wirtschaftlich
attraktive Alternative darstellt.
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6. Hindenburgstralle 86

Lage in der Stadt

2b — Hindenburgstralie

N&heres Umfeld

Wohngebiet mit einzelnen Laden + Dienstleistungen

Agglomeration

Nr. 4 (Bahnhofstraf3e 114) ful3laufig in 115 m Entfernung
Nr. 5 (Poststral3e 2) fuBlaufig in 125 m Entfernung

Wirkung manRig abweisende Schaufenstergestaltung
Sonstiges --
Fazit Das Gesamtobjekt weist wie auch verschiedene Gebaude in der

Nachbarschaft einen erheblichen Modernisierungsstau auf. Die
Spielhallennutzung schwéacht die Qualitat des Wohnstandorts und
die Bereitschaft zur Gebaudemodernisierung — im Vergleich zu
anderen Bereichen der Hindenburgstral3e praktisch keine privaten
Modernisierungen.

Das Umfeld ist weitgehend als WA zu werten, weshalb die Spiel-
halle dort eigentlich nicht zulassig ware.
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5.2 Standorte in gewerblich gepragten Mischgebieten

7. IndustriestraBe 16/1 (westliche Industriestralle)

Lage in der Stadt

3 — Industriestralle, Hinterhof

N&heres Umfeld

Gewerblich gepragtes Mischgebiet, tberwiegend 2-3+D, hoher
Investitionsstau

Agglomeration

keine, jedoch hohe Anzahl von Anfragen

Wirkung Das Quartier wirkt vernachlassigt, die Spielhalle ist hierbei neben
anderen Kimmernutzungen und dem jederzeit erkennbaren Inves-
titionsstau nur ein Baustein der stadtebaulichen Abwertung.

Sonstiges --

Fazit In den ehemaligen Produktionshallen der vorderen Industriestra3e

haben sich Videotheken, Spielhallen und ein Matratzenlager ange-
siedelt. GroRe Werbeplakate und verklebte Schaufenster der ehe-
maligen Verkaufsraume der Produktionsstatten weisen auf einen
fortgeschrittenen Trading-down-Prozess hin.

Die genannten Nutzungen verdrangen mehr und mehr die vorran-
gige gewerbliche Nutzung. Soll das Quartier wieder in Wert gesetzt
werden, bedarf dies eines integrierten, mehrschichtigen Vorgehens
z.B. im Rahmen einer stadtebaulichen ErneuerungsmalRnahme.
Die Ansiedlung weiterer Spielhallen wirde diese Aufwertung durch
die damit mogliche Wertschépfung allerdings unterbinden. Auf-
grund der dann entstehenden negativen Pragung wirde eine Auf-
wertung des Umfelds unmdéglich.
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5.3 Standorte in Gewerbegebieten
8. IndustriestralBe 104

Lage in der Stadt

3 — Industriegebiet

N&heres Umfeld

div. industrielle, gewerbliche und sonstige Nutzungen

Agglomeration

keine

Wirkung geringe AuRenwirkung, aufgrund der Gebaudestruktur praktisch
keine Verdrangungswirkung fiir vorrangige Nutzungen.

Sonstiges --

Fazit

Im Erdgeschoss des 3-geschossigen Gebaudes befindet sich eine
Spielothek mit Internetplatzen. Die Aul3enwerbung und Gestaltung
des Gebaudes wirken auch aufgrund der naheren Gewerbenut-
zungen eher unauffallig.

Der Standort als solcher sollte eigentlich fur industrielle Nutzung
vorgehalten werden. Das bereits vorhandene Gebaude ist aller-
dings flr diese Nutzungen nicht verwertbar. Der Standort kann
aufgrund der unauffélligen AulRenwerbung und seiner isolierten
Lage neutral bewertet werden.

(anders wiurde sich dies bei noch gewerblich/industriell nutzbarer
Bausubstanz darstellen)
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9. Lienzinger Stral3e 72

Lage in der Stadt

Lienzinger StralRe, Stadteingang von Norden her

N&heres Umfeld

Gewerbe entlang der Stral3e, beidseitig flankiert von Wohngebieten

Agglomeration

keine

Wirkung Sehr aufdringliche Werbeanlage durch Nutzung des ehem. Tank-
stellendachs. Vollkommen verklebte Scheiben.

Sonstiges --

Fazit

In dem ehemaligen Tankstellengebaude befindet sich neben einem
Reifendienst eine Spielhalle.

Der Standort wird aufgrund der aufféalligen und weithin sichtbaren
Aulenwerbung am Stadteingang negativ bewertet.

Eine Verstarkung des bereits vorhandenen Trading-down-Effekts
fur die in diesem Bereich gewerblich gepragte Lienzinger Stral3e ist
zu befirchten.
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6. Gebietsspezifische Problemstellung

Die auftretenden Probleme sind in Abhangigkeit von der jeweiligen Gebietsart zu se-
hen. Eine gebietsiibergreifende Problematik ergibt sich jedoch aus der auf3erordentlich
hohen Wetthewerbsfahigkeit von Vergnigungsstatten am Immobilienmarkt. Die damit
verbundene unmittelbare Verdrangungswirkung gefahrdet in allen Gebietsarten die
stadtentwicklungspolitisch vorrangig erwiinschten Nutzungen.

6.1 Innenstadt (Kerngebiet MK + Wohnen)

Im Rahmen des Fachbeitrags Einzelhandel fir den FNP der Stadt Mihlacker wurde
vom Buro fur Stadt- und Regionalentwicklung Donato Acocella die ,Einzelhandelsin-
nenstadt* abgegrenzt. In diesem abgegrenzten Bereich besteht nutzungsseitig eine
ausgepragte horizontale Schichtung. Die Erdgeschosszonen sind i.d.R. durch Einzel-
handel und publikumsintensive Dienstleister (Banken, Versicherungen) belegt, die
Obergeschosse werden iiberwiegend durch Dienstleister (z.B. Arzte) und Wohnen be-
legt.

Die Erdgeschosszone der Einzelhandelsinnenstadt ist der einzige, flaichenmaRig stark
beschrankte und grundséatzlich nicht erheblich erweiterbare Bereich, in dem innenstadt-
relevanter Einzelhandel stattfinden kann. Auf Grundlage der im Jahr 2006 erstellten
Einzelhandelskonzeption (vgl. Kap. 4) soll deshalb die Einzelhandelsinnenstadt durch
den planungsrechtlichen Ausschluss von innenstadtrelevantem Einzelhandel au3erhalb
dieser Zone geschiuitzt werden. Umso kritischer ist zu beurteilen, dass in die Erdge-
schosszone der Einzelhandelsinnenstadt drangende Vergnigungsstatten durch ihre
hohe Wettbewerbsfahigkeit diese begrenzte Flache besetzen und damit dem Einzel-
handel entziehen.

Hinzu kommt die in der Einzelhandelsinnenstadt ebenfalls besonders ausgepragte Sto-
rung des funktionalen Zusammenhangs durch die Agglomeration von Vergniigungsstat-
ten im Sinne der Definition aus Kapitel 2 Absatz 2 (und anderen Nicht-Einzelhandels-
nutzungen): Wéahrend einzelne Spielstatten von der einkaufenden Bevdlkerung noch
als hinnehmbare Unterbrechung des funktionalen Zusammenhangs der Einkaufsstraf3e
betrachtet werden, flhrt eine Agglomeration von nicht einzelhandelsspezifischen Nut-
zungen zu einem Abbrechen des Zusammenhangs. Diese Unterbrechung wird bei Ver-
gnlgungsstatten und ahnlichen Betrieben (insbesondere bei Spielhallen und Wettbi-
ros) im Vergleich mit anderen nicht einzelhandelsspezifischen Nutzungen verstarkt
durch die in der Regel abweisende AulRengestaltung der Schaufenster. Die ,Einzelhan-
delsinnenstadt” wird nicht mehr als Kontinuum wahrgenommen, so dass die schwache-
re Seite von der Laufkundschaft nicht mehr frequentiert wird.

In den Obergeschossen weist die Innenstadt von Mihlacker neben Biro- und sonstigen
Dienstleistungsnutzungen einen hohen Wohnanteil auf. Das historisch gewachsene
Nutzungsmuster weicht insofern von der Kerngebietsdefinition der BauNVO ab. Das
vorhandene Nutzungsgemenge, das die Kerngebietsspezifik ausmacht, wird durch ein-
zelne Vergnigungsstétten in den Obergeschossen nicht geschadigt. Eine massive, gar
flachenhafte Verdrangung anderweitiger Nutzungen wurde allerdings den nutzungsge-
mischten Charakter der Innenstadt negativ verandern.

Bei Analyse der vorhandenen Standorte von Vergnigungsstatten und ahnlichen Betrie-
ben ist au3erdem eine Korrelation zwischen Vergnigungsstattendichte (vgl. Anlage 1.
fuBlaufige Entfernungen zwischen vorhandenen Vergniigungsstétten) und stadtebauli-
chen Mangeln erkennbar: Alle Vergnigungsstatten, die einen Abstand von bis zu 125
m voneinander haben, befinden sich in Gebieten, die stadtebauliche Mangel aufweisen.
Vergnugungsstatten, die sich in einem Abstand von mehr als 200 m voneinander ent-
fernt befinden, verfugen tber ein Gberwiegend funktionierendes stadtebauliches Umfeld
(siehe hierzu Plan 2: Abstandsraume der bestehenden Vergniigungsstatten in Anlage
3).
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Da Trading down i.d.R. keine singulare Ursache hat, kann hieraus nicht geschlussfol-
gert werden, dass die stadtebaulichen Mangel ausschliel3lich auf das Vorhandensein
von Vergnigungsstatten und ahnlichen Betrieben zurlickzufuihren sind. Vergniigungs-
statten und ahnliche Betriebe sind jedoch ein wesentlicher Faktor und sie sind insbe-
sondere ein immobilienwirtschaftlich wirksamer Indikator, der Trading Down deutlich
sichtbar macht und damit bestehende Tendenzen verstarkt.

Die Abgrenzung des Versorgungsbereichs Vergnugungsstéatten im Rahmen der Ver-
gnlgungsstattenkonzeption soll in Anlehnung an das Einzelhandelskonzept und den
hier abgegrenzten Bereich der ,Einzelhandelsinnenstadt‘ (Empfehlung fur die Abgren-
zung der Einzelhandelsinnenstadt entsprechend dem Gutachten des Biiros Acocella)*
erfolgen, das im Rahmen des Fachbeitrags Einzelhandel fiir den Flachennutzungsplan
der Stadt Muhlacker erstellt wurde.

Karte: Abgrenzung der ,Einzelhandelsinnenstadt* und rAumliche Entwicklungsmdglich-
keiten nach Acocella

ﬁ;&:fﬁ‘_ﬂ?‘?ﬁ =] Enia’cklungzpoienziale

- T

e = e T

Quelle: Fachbeitrag Einzelhandel fur den FNP der Stadt Muhlacker, Stadt- und Regionalentwicklung D.
Acocella, Loérrach 2006.

Der Gemeinderat sprach sich wegen der Vielzahl vorhandener Betriebe in diesem Be-
reich fur eine Ausweitung der Einzelhandelsinnenstadt bis zum Bahnhof aus.

Der zentrale Versorgungsbereich ,Vergniigungsstatten und ahnliche Betriebe* folgt
dieser Abgrenzung und reicht vom Kelterplatz im Stdwesten bis zum Bahnhof im
Nordosten (siehe hierzu Anlage 4: Abgrenzung des Versorgungsbereichs ,Vergni-
gungsstatten und ahnliche Betriebe").

! Fachbeitrag Einzelhandel fiir den FNP der Stadt Miihlacker, Dr. Donato Acocella, Stadt- und
Regionalentwicklung, Lorrach 2006.
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6.2 Mischgebiete

Mischgebiete stellen in der Regel keine im Sinne einer Angebotsplanung aktiv entwi-
ckelte Gebietsform dar. Das Mischgebiet wird entweder im Bebauungsplan als immissi-
onsschutzrechtlich erforderlicher Puffer zwischen Wohnen und Gewerbe festgesetzt
oder es handelt sich um eine unbeplante Innenbereichsflache im Sinne des § 34
BauGB, die eher den Charakter einer (unvertraglichen) Gemengelage aufweist.

In beiden Féllen stellt das Mischgebiet einen Kompromiss dar. Fur die Wohnnutzung
bringt es im Vergleich zum allgemeinen Wohngebiet planungsrechtlich zulassige Sto-
rungspotenziale mit sich, die auf3erhalb gewachsener Gebiete von der Wohnbevdlke-
rung nicht mehr hingenommen werden. Fir Gewerbebetriebe bringt es im Vergleich
zum Gewerbegebiet zum einen immissionsschutzrechtliche Einschrénkungen mit sich,
zum anderen liegen die Grundstiickspreise hdher als im Gewerbegebiet. In der Ten-
denz fuhrt deshalb allein schon das Bodenpreisgefalle mit der Zeit zu einer planerisch
unerwiinschten Entmischung zugunsten eines unterprivilegierten Wohnens mit einseiti-
ger Sozialstruktur. Mischgebiete in gewachsenen Strukturen weisen deshalb im Einzel-
fall bereits ohne Vorhandensein von Vergnigungsstatten Trading-Down-Tendenzen
auf.

Es handelt sich damit per se um vorbelastete Gebiete, an deren nutzungsseitiger und
sozialer Stabilisierung jedoch ein erhdhtes planerisches Interesse besteht, schon um
Nutzungskonflikte zwischen Wohn- und Gewerbegebieten durch zwischengelagerte
Pufferflachen befrieden zu kdnnen. Vergniigungsstétten verschlechtern durch den da-
mit einhergehenden Trading-down-Effekt die Umfeldqualitat sowohl fir Wohnnutzung
als auch fur wohnvertragliche Gewerbenutzung nochmals erheblich und beschleunigen
bereits vorhandene stadtebauliche und soziale Schieflagen. Sie erschweren oder ver-
unmdglichen damit eine Stabilisierung dieser Gebiete.

6.3 Gewerbegebiete

Muhlacker ist bis heute stadtstrukturell gepragt durch die Entstehung der Stadt im Lau-
fe der Industrialisierung. Dies ist ablesbar an einem hohen Anteil produzierender Be-
triebe an der Wertschépfung. So liegt der Anteil der sozialversicherungspflichtig Be-
schéftigten im produzierenden Gewerbe in Muhlacker bei 53% (der Landesdurchschnitt
liegt bei 38 %).

Dem daraus resultierenden Flachenbedarf fir produzierende Betriebe stehen erhebli-
che topografische, 6kologische und infrastrukturelle Restriktionen sowie Nutzungskon-
kurrenzen mit der Land- und Forstwirtschaft gegentber. Auf der Gemarkung existieren
keine geeigneten Flachen, die ohne erhebliche Eingriffe in andere Schutzguter fir pro-
duzierendes Gewerbe nutzbar gemacht werden kdnnen. Die Problematik wird bereits
daran erkennbar, dass der Gemeinderat im Rahmen der Aufstellung des neuen Fl&-
chennutzungsplans beschlossen hat, die Frage der Ausweisung hinreichend groRRer
Gewerbeflachen im Verfahren auszuklammern und wegen der besonderen Schwierig-
keit erst zu einem spateren Zeitpunkt wieder aufzunehmen.

Unabhangig davon bleibt ein nachweislicher Bedarf an Gewerbeflachen. Angesichts
der Schwierigkeiten bei dessen planerischer Ausweisung missen umso dringlicher die
vorhandenen funktionsfahigen Gewerbeflachen vor gebietsfremden Nutzungen ge-
schitzt werden. Dies betrifft zum einen den aus der Wettbewerbsféahigkeit von Vergnu-
gungsstatten resultierenden unmittelbaren Verdrangungseffekt, bei hdherwertigem Ge-
werbe aber auch die Beeintrachtigung der Umfeldqualitat insbesondere durch Spielhal-
len.
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7. ZIELE

Die aus den gebietsspezifischen Problemstellungen (Kap. 6) abgeleiteten, ebenfalls
nach Gebietsarten differenzierten Ziele und Malinahmen sollen zu einer umfeldvertrag-
lichen Ansiedlung von Vergnugungsstétten in der Stadt Miihlacker beitragen:

a) Ziele Innenstadt

= Kkeine Verdrangung von Einzelhandel im Erdgeschoss
= keine flachenhafte Verdrangung anderer Nutzungen

= keine Agglomerationen (horizontal und vertikal)

» angemessene Gestaltung (Straf3enbild)

= Verhinderung von Trading-Down-Effekten

b) Ziele Mischgebiete
= keine Beeintrachtigung des Mischungsgefliges
= keine Verdrangung vorrangiger Wohn- und Gewerbenutzungen

= keine Verstarkung vorhandener Trading-Down-Tendenzen

c) Ziele Gewerbegebiete
= keine Verdrangung von Gewerbebetrieben

= Verhinderung von Trading-Down-Effekten
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8. MARNAHMEN

Aufgabe der Vergnigungsstattenkonzeption ist es, einerseits Flachen zur Befriedigung
der Nachfrage nach dieser Dienstleistung zu definieren, aber andererseits die mit Ver-
gnlgungsstatten an kritischen Standorten einhergehenden negativen Folgewirkungen

Zu minimieren.

a) Problem: Verdrangung vorrangiger Nutzungen

Um die Verdrangung gewerblicher Nutzungen im GE und MI zu verhindern, bedarf es
des Ausschlusses von Vergniigungsstéatten und &hnlichen Betrieben.

Diskotheken und Tanzlokale sollen aufgrund ihrer Grél3e, des von ihnen ausgehenden
Publikumsverkehrs sowie wegen mdglicher Larmemissionen ausnahmsweise in Ge-
werbegebieten untergebracht werden. Voraussetzung fir die Ausnahme ist, dass von
der Einrichtung keine Trading-Down-Effekte, verkehrliche Beeintréachtigungen und Be-
eintrachtigungen der Nachbarschaft ausgehen. Der abgegrenzte zentrale Versor-
gungsbereich Vergnigungsstatten weist fir diese stark storenden Nutzungen einen zu
hohen Wohnanteil auf.

Bei Nachtlokalen und Kinos, in denen Film- und Videovorfihrungen sexuellen Charak-
ters gezeigt werden stellt sich die Situation anders dar. Im Gegensatz zum herkdmmli-
chen Kino, Tanzlokal oder zur Diskothek stellen sie einen wesentlichen Beitrag zum
Trading-Down von Gewerbegebieten dar. Spielhallen, Wettbiros, Nachtklubs und Sex-
kinos sollen deshalb in Gewerbegebieten, gewerblich gepragten Mischgebieten und
insbesondere in den von Wohnen gepragten Mischgebieten ausgeschlossen werden.

Zur Verhinderung der Verdrangung des Einzelhandels in dem abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereich Vergniigungsstatten muss die Ansiedlung von Vergniigungsstatten
und ahnlichen Betrieben (i.S.d. Definition aus Kap. 2) in den Erdgeschosszonen unter-
bunden werden.

-2 Ausschluss von Vergnlgungsstatten im Sinne der Definition aus Kapitel 2 Ab-
satz 2, aulRerhalb des Versorgungsbereichs , Vergniigungsstatten und ahnli-
che Betriebe*®

-2 Ausnahme: Diskotheken ausnahmsweise im GE

=2 in dem abgegrenzten Versorgungsbereich Vergniigungsstatten Ausschluss
von Vergniugungsstatten und dhnlichen Betrieben in den Erdgeschosszonen

b) Problem: Schwachung des Mischungsgefiiges

Auch andere im Kerngebiet angesiedelte Nutzungen im UG und den OG - einschliel3-
lich der in Muhlacker abweichend von der BauNVO ausdrucklich erwiinschten Wohn-
nutzung — sind der Verdrangungswirkung von Vergnigungsstéatten und &hnliche Betrie-
be (i.S.d. Definition aus Kap. 2) ausgesetzt. Bei diesen Nutzungen kann jedoch im Ge-
gensatz zum Einzelhandel eine punktuelle Verdrangung im Sinne einer urbanen Nut-
zungsmischung ohne Weiteres hingenommen werden. Die flichendeckende Verdran-
gung anderer Nutzungen z.B. aus den Obergeschossen muss jedoch ausgeschlossen
werden.

2 Festlegung eines Mindestabstands zwischen Vergnigungsstéatten und ahnli-
chen Betrieben (Verhinderung horizontaler Agglomerationen)

-2 Begrenzung der Anzahl von Vergnigungsstatten und ahnlichen Betrieben auf
nur eine Einrichtung je Gebaude (Verhinderung vertikaler Agglomerationen)
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c) Problem: Stérung des funktionalen Zusammenhangs

Vergniugungsstatten und ahnliche Betriebe stdren insbesondere in Einzelhandelsberei-
chen den funktionalen Zusammenhang. Sie signalisieren durch Nutzungswechsel dem
Besucher das Ende des zusammenhéngenden Einkaufsbereichs. Gerade in den Rand-
bereichen der Einkaufsinnenstadt, wo hinter der Vergniigungsstatte nur noch wenige
Ladengeschéfte folgen, fuhrt dies zu einer Abkopplung und damit funktionalen Schwa-
chung dieser Bereiche. Der Effekt kann ebenfalls durch Ausschluss von Vergniigungs-
statten in den Erdgeschosszonen unterbunden werden.

- keine Vergnigungsstatten und ahnlichen Betriebe in den Erdgeschosszonen
des Versorgungsbereichs , Vergniigungsstatten und éhnliche Betriebe”.

d) Problem: Verzerrung des Bodenpreisgefliges

Vergnigungsstéatten im Sinne der Definition aus Kapitel 2 Absatz 2 weisen teilweise
eine hohe Wirtschaftlichkeit auf, weshalb sie grundsatzlich in der Lage sind, praktisch
alle anderen Nutzungen vom Immobilienmarkt zu verdrangen. Dieser Effekt lasst sich
abschwachen durch eine Zuweisung dieser Nutzungen zu einem Gebiet, das aufgrund
seiner Attraktivitat bereits erhdhte Bodenwerte aufweist. Um den Verdrangungseffekt
auf ein stadtebaulich vertragliches Mal3 zu begrenzen, bedarf es dartber hinaus einer
Regelung zur Vermeidung der Haufung von Vergnlgungsstatten im Sinne der Definiti-
on aus Kapitel 2 Absatz 2.

Die Analyse der bestehenden Situation zeigt, dass in den Bereichen, in denen zwei und
mehr Vergnlgungsstatten in engem Zusammenhang angesiedelt sind, ein besonders
vernachlassigtes Umfeld mit deutlichen Trading-Down-Merkmalen gegeben ist. In der
Innenstadt ist dieser Effekt bei Abstdnden bis zu 125 m deutlich erkennbar, bei Abstan-
den ab 200 m ist er nicht mehr nachweisbar (vgl. Kap. 6.1, Anlage 1).

Aufgrund der im Stadtgebiet vorherrschenden kleinteiligen Grundstiicksstruktur und der
Analyse der Bestandsituation ist davon auszugehen, dass bei einem Mindestabstand
von 150 m zwischen Vergniigungsstéatten und &hnlichen Betrieben kein erheblicher
negativer Einfluss auf das Umfeld zu befiirchten ist.

2 Festlegung eines Mindestabstands zwischen Vergnigungsstéatten und ahnli-
chen Betrieben von 150 m

-2 Begrenzung der Anzahl von Vergnigungsstatten und ahnlichen Betrieben auf
nur eine Einrichtung je Gebaude.
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e) Problem: mangelhafte gestalterische Integration

Diese bezieht sich primar auf aggressive Werbung und i.d.R. vollflachig verklebte oder
zumindest blickdichte Fassadengestaltungen, die dem Wunsch der Kunden nach Ano-
nymitat Rechnung tragen sollen. Durch den Ausschluss von Vergnugungsstatten und
ahnlichen Betrieben in der Erdgeschosszone lasst sich dieses Problem weitgehend
I6sen: Weder in den Obergeschossen noch im Untergeschoss wird ein Sichtschutz be-
notigt. Details zur innenstadtvertraglichen Gestaltung von Werbeanlagen und Fassaden
sind durch eine entsprechende Satzung zu regeln.

-2 Festlegung von Gestaltungsregeln fir Werbeanlagen und Schaufenstergestal-
tung

f) Problem: Trading Down

Trading Down, also die (schleichende) Abwertung von Quartieren, hat keine singulare
Ursache. Der Effekt entsteht z.B. durch unattraktive Nutzungen, Modernisierungsstau,
problematische Rahmenbedingungen, sozial unausgewogene Bevolkerungsstrukturen,
wobei diese Faktoren sich gegenseitig bedingen und verstarken. Vergnigungsstatten
und ahnliche Betriebe sind insofern i.d.R. nicht der einzige ausldsende Faktor, sie ha-
ben aber durch die oben genannten Effekte eine erheblich verstarkende Wirkung — weil
sie zum einen als starker Indikator fir den Niedergang eines Quartiers verstanden wer-
den und weil sie es zum anderen dem Eigentiimer erméglichen, ohne Investitionen in
das Gebaude erhebliche Ertrage zu erwirtschaften.

Die oben genannten Regelungen bewirken unter anderem eine Verringerung der visu-
ellen Prasenz von Vergnugungsstatten im offentlichen Raum. Trading-down-Effekte
durch Vergniigungsstatten lassen sich auf diesem Weg abschwéachen. Die Grundprob-
lematik unattraktiver Quartiere, fur die Vergnligungsstatten zwar Indikator und Be-
schleuniger, nicht aber alleiniger Ausléser sind, sollte jedoch im Rahmen stadtebauli-
cher Erneuerungsmalinahmen angegangen werden.

- Entlastung der Gebiete durch o.g. MaBhahmen

-2 erganzende MalBnahmen der Stadterneuerung

9. Rechtliche Umsetzung

Zur Umsetzung der in Kapitel 8 genannten MalRnahmen sind folgende weitere Schritte
erforderlich:

a) Ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergnugungsstatten und dhnlichen Betrie-
ben im Sinne der Definition aus Kapitel 2 innerhalb des abgegrenzten Versor-
gungsbereichs Vergnigungsstatten

Aufstellung eines Bebauungsplans fur den abgegrenzten Versorgungsbereich Vergnu-
gungsstatten bzw. Anderung der hier rechtskraftigen Bebauungsplane. Vergniigungs-
statten und ahnliche Betriebe sind danach nicht (mehr) allgemein zuldssig. Unter Ein-
haltung definierter Voraussetzungen (Abstand zueinander, Ansiedlung nur in den
Obergeschossen, nur eine Einrichtung je Geb&ude) kénnen dann bestimmte Arten von
Vergnugungsstatten (Spielhallen, Internetcafes, Wettbiros) fir ausnahmsweise zulés-
sig erklart werden.

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte
Arten von Nutzungen, die nach den 88 2,4 bis 9 und 13 allgemein zul&ssig sind, nicht
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zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die allge-
meine Zweckbestimmung des Gebiets gewahrt bleibt.

Gem. § 1 Abs. 7 BauNVO kann, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfer-
tigen, in Bebauungspldnen u.a. festgesetzt werden, dass in bestimmten Geschossen
einzelne allgemein zuldssige Nutzungen nicht zulassig sind (sog. vertikale Gliederung).
Im 0.g. Bebauungsplan sowie in den zu andernden vorhandenen Bebauungspléanen im
zentralen Versorgungsbereich ware eine entsprechende Festsetzung zum Ausschluss
von Vergnigungsstatten im Sinne der Definition aus Kapitel 2 in der fur den Einzelhan-
del vorrangig bedeutsamen Erdgeschosszone zu treffen.

Festlegung eines Mindestabstands zwischen Vergnigungsstatten und éhnlichen
Betrieben

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO kann in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass be-
stimmte Arten von Nutzungen, die nach den 88 2, 4 bis 9 und 13 BauNVO allgemein
zuldssig sind, nicht oder nur ausnahmsweise zulassig sein sollen. Die ausnahmsweise
Zulassigkeit ist anhand stadtebaulicher Bedingungen zu definieren. Einschrankungen
sind dagegen nicht méglich bei allgemein zulassigen Arten von Nutzungen.

Gem. § 1 Abs. 9 BauNVO kann, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfer-
tigen, unter Anwendung der Absétze 5 bis 8, in einem Bebauungsplan festgesetzt wer-
den, dass bestimmte Arten von Nutzungen der in den Baugebieten allgemein oder aus-
nahmsweise zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen zulassig oder nicht zulassig
sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Vergnugungsstatten und dhnliche Betriebe sollen ausnahmsweise zulassig sein, wenn
die vorgegebenen Ausnahmevoraussetzungen erflllt sind (z. B. Einhaltung eines Min-
destabstands zueinander).

b) Ausschluss von Vergniigungsstatten und ahnlichen Betrieben mit Ausnahme
von Diskotheken aufRerhalb des abgegrenzten Versorgungsbereichs Vergnu-
gungsstatten

- in Bebauungsplangebieten: Anderung der Bebauungspléne

Alle Bebauungsplane mit den Nutzungsarten MI, GE und MK sind auf einen Ausschluss
von Vergnigungsstéatten hin zu prifen. Soweit Vergnigungsstatten auf Grund der fest-
gesetzten Gebietsart MI, GE oder MK zulassig oder ausnahmsweise zuléssig sind, ist
ein Ausschluss dieser Nutzungen durch Bebauungsplan&nderungen herbeizufuhren.

Fachliche Grundlage bildet die vorliegende stadtebauliche Entwicklungskonzeption
Vergnigungsstatten.

- im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB): Aufstellung von Bebauungsplanen nach
8 9 Abs. 2a BauGB (bei Bedarf)

In einem reguléren Bebauungsplan muss vor dem Ausschluss einer Nutzung zunachst
eine Gebietsart gem. BauNVO (WA, MI, GE,...) festgesetzt werden. Gerade in inner-
stadtischen Gemengelagen bzw. in § 34-Gebieten, die haufig nicht in Reinform einer
der Gebietsarten nach BauNVO entsprechen, wirde die Festsetzung einer Gebietsart
Rechtsfragen und Abwehranspriiche z.B. im Bereich des Immissionsschutzes auslo-
sen, die das Verfahren in seiner Gesamtheit in Frage stellen wirden.

Es erfolgt deshalb die Aufstellung von Bebauungsplanen gem. § 9 Abs. 2a BauGB, die
ausnahmsweise den Ausschluss von Nutzungen erlauben, ohne zuvor eine Gebietsart
festgesetzt zu haben.

Fachliche Grundlage bildet ebenfalls die vorliegende stadtebauliche Entwicklungskon-
zeption Vergnigungsstatten.
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¢) Verminderung der visuellen Prasenz durch Regelungen zur Gestaltung von
Fassaden und Werbeanlagen

Die Stadt Muhlacker hat das Biro Gerhardt, Karlsruhe mit der Erstellung einer Gestal-
tungs- und Werbeanlagensatzung fur den Bereich der Einkaufsinnenstadt beauftragt.
Der Geltungsbereich reicht Uber den zentralen Versorgungsbereich Vergnligungsstat-
ten hinaus, umfasst diesen aber vollstdndig. Im Zuge dieser Beauftragung werden Re-
gelungen erarbeitet, die die Umfeldvertraglichkeit aller Arten von Werbeanlagen,
Schaufenster- und Fassadengestaltungen — tiber die Problematik von Vergniigungs-
statten und &hnlichen Betrieben hinaus - sicherstellen sollen.

d) ausnahmsweise Zuldssigkeit von Diskotheken in Gewerbegebieten

Diskotheken kénnen in Gewerbegebieten ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
von der Einrichtung keine Trading-Down-Effekte, verkehrliche Beeintrachtigungen und
Beeintrachtigungen der Nachbarschaft ausgehen. Dies ist im Zweifelsfall gutachterlich
nachzuweisen.

e) weitere Vorgehensweise / Umsetzung des Konzepts

Fur den abgegrenzten Versorgungsbereich Vergniigungsstéatten besteht aufgrund der
dargestellten Problematik ein sofortiger Handlungsbedarf. Hier erfolgt die unverzigliche
Ausarbeitung des einfachen Bebauungsplans ,Kerngebiet Innenstadt - Vergniigungs-
statten” sowie die Anderung und Aufhebung der Bebauungsplane, die diesen Bereich
tangieren:

1. Aufhebung Bebauungsplan ,Untere BahnhofstralRe” (GebietsgroRe 0,44 ha)

2. Bebauungsplananderung ,Obere BahnhofstraRe - 1. Anderung Vergniigungsstét-
ten" (GebietsgroRe 1,29 ha)

3. Bebauungsplananderung ,Verlangerte ZiegeleistraRe V 7 - 1. Anderung Vergnii-
gungsstatten” (Gebietsgrolie 0,76 ha)

Der Bestandsschutz zuldssigerweise ausgetibter Nutzungen bleibt von den Festset-
zungen unberthrt, ebenso wie die Ubrigen Festsetzungen der betroffenen Bebauungs-
plane.
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Vergnugungsstattenkonzeption Stadt Mihlacker

Anlage 1: Entfernungen zwischen Vergnigungsstatten

von Zu fuBldufig Bewertung
1 -> 2 201m
1 -> 3 232m
1 -> 4 674m
1 -> 5 672m
1 -> 6 789m
1 -> 7 1060m
1 -> 8 2300m
1 -> 9 1864m
| 2 -> 3 45m ! |
2 -> 4 496m
2 -> 5 492m
2 -> 6 606m
2 -> 7 878m
2 -> 8 2116m
2 -> 9 1672m
3 -> 4 450m
3 -> 5 446m
3 -> 6 560m
3 -> 7 833m
3 -> 8 2070m
3 -> 9 1626m
4 -> 5 38m !
4 -> 6 115 !
4 -> 7 405m
4 -> 8 1642m
4 -> 9 1198m
| 5 -> 6 124m ! |
5 -> 7 445m
5 -> 8 1682m
5 -> 9 1238m
6 -> 7 371m
6 -> 8 1609m
6 -> 9 1191m
7 -> 8 1327m
7 -> 9 1129m
8 -> 9 1248m

(jew. Messpunkt: stral3enseitige Fassadenmitte)
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Vergnigungsstattenkonzeption

Stadt Mihlacker

Anlage 2 Plan 1: Bestandsaufnahme der Vergniigungsstétten in Mihlacker und Stadtteilen

0 —

Legende
Spielhalle/Wettbiiro
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Gewerbegebiet (GE)

\!

Py | tadt Uhlacker
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Planungs- und Baurechtsamt

i Bestansaufnahme und Entwicklungstendenzen

der Vergniigungsstitten

DATUM: 09,10.2012
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Vergnigungsstattenkonzeption

Stadt Mihlacker

Anlage 3

Plan 2: Abstande bestehender Vergniigungsstatten

Legende
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N
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R
e | 3 -
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Planungs- und Baurechtsamt

Abstinde bestehender
Vergniigungsstéitten

DATUM: 09.10.2012
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Vergnugungsstattenkonzeption

Stadt Mihlacker

Anlage 4 Plan 3: Ab%renz
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