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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

In Ulm, wie mittlerweile in vielen anderen Stddten unterschiedlicher Gr6fe, hdufen
sich seit einiger Zeit die Antrdge auf die Errichtung von (Mehrfach-)Spielhallen. Die
Grundstiickseigentiimer sind auf Grund der hohen erzielbaren Grundstiickserldse
haufig an einer Ansiedlung interessiert. Zudem bestehen in Ulm bereits Spielhallen
und sonstige Vergniigungsstdtten. Dies kann sowohl funktionsbezogen stddtebaulich
negativ wirken, als auch zu einer stadtsoziologischen Problematik fiihren, die sich

im Herausbilden entsprechend negativ geprdgter Stadtrdume ausdriickt.

Die Ansiedlungsmdéglichkeiten fiir Vergniigungsstdtten sind planungsrechtlich gere-
gelt und insbesondere im Hinblick auf Gewerbegebiete nur unter bestimmten Be-

dingungen moglich.

Vergniigungsstdtten werden in Innenstddten, aber auch in sonstigen Stadtbereichen
hdufig als Indikator fiir einen eingesetzten bzw. einen einsetzenden "Trading-
Down-Prozess” gewertet. Diese allgemeine Einschdtzung dirfte sich auch auf Grund
der im Umfeld befindlichen sonstigen Einrichtungen und der jeweiligen stddtebau-
lichen Situation entwickelt haben. Dabei ist es unerheblich, ob die Ansiedlung die-
ser Nutzungen den Trading-Down-Prozess einleitet oder ob diese Nutzungen eine
Folge sind. Ungeachtet dieser Frage wurden in der Vergangenheit in vielen Innen-
stddten Vergniligungsstdatten planungsrechtlich in den Erdgeschosszonen ausgeschlos-

sen.

Es stellt sich jedoch die Frage, ob eine restriktive Haltung planungsrechtlich auf
Dauer tragfdhig ist: Die rdumliche Steuerung von Vergniigungsstdtten, also auch der
Ausschluss, ist grundsdtzlich zuldssig. Allerdings ist es planungsrechtlich notwen-
dig, Gebiete/ Stadtbereiche/ Rdaume auszuweisen, in denen Vergniigungsstdtten
zuldssig sind. Ein Totalausschluss im gesamten Stadtgebiet ist rechtlich grund-
sdtzlich nicht moglich. Wesentliche Voraussetzung fir die Steuerung ist allerdings

die hinreichend detaillierte stidtebauliche Begriindung®.

! Vgl. dazu z.B. VGH Mannheim, Urteil vom 03.03.2005, Az. 3 S 1524/04, Rn 30. Friiher schon: BVerwg,

Beschluss vom 21.12.1992, Az. 4 B 182/92.
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Eine Stadt darf in diesem Zusammenhang keine eigene Spielhallenpolitik’ betreiben.
Zudem wird eine stddtebauliche Begriindung nur vorgeschoben und damit als nicht
hinreichend betrachtet, wenn andere Motive als die rdumliche Steuerung von zu-
lassigen Nutzungen ausschlaggebend waren®. Untersuchungen z.B. hinsichtlich einer
(Spiel-)Suchtprdvention konnen somit nicht Teil einer Vergniigungsstdttenkon-
zeption i.5.d. § 1 (6) Nr. 11 BauGB sein und sollten auch nicht begleitend stattfin-

den.

Die Konsequenz aus der politischen Zielsetzung, Spielhallen/ Vergniigungsstatten
aus der Innenstadt herauszuhalten, ist die Ansiedlung in einem/ mehreren Gewer-

begebiet(en) oder sonstigen Gebieten zu genehmigen.

Eine Rechtfertigung, Vergniigungsstdtten nicht an allen grundsdtzlich denkbaren
Standorten zu ermdglichen, bedeutet, eine stadtebaulich geprdgte und hinreichende
Begriindung darzulegen. Gewerbegebiete zeichnen sich zundchst dadurch aus, dass
in ihnen gearbeitet wird. Nach dem Leitbild der BauNVO sind sie den
produzierenden und artverwandten Nutzungen vorbehalten®. Eine dieser Begriin-
dungen kann der Schutz von Gewerbegebieten sein. In diesem Zusammenhang

kdnnten zwei Fragen eine besondere Bedeutung gewinnen:

1.Sind die Gewerbegebiete - im juristischen Sinne - iiberhaupt noch schiitzenswert

bzw. schutzfihig®?

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

"Danach ist ein fiir sich allein nicht tragfdhiges Begriindungselement im Hinblick auf das Vorliegen
stidtebaulicher Griinde unerheblich, wenn der Ausschluss einzelner Nutzungen im Ubrigen durch
stddtebauliche Griinde gerechtfertigt ist. Das kann allerdings dann nicht gelten, wenn die stddte-
baulichen Griinde nur vorgeschoben sind, wenn also die Motive der Gemeinde, die fiir die Festset-
zung nach § 1 Abs. 5 BauNVO mafigebend waren, iiberhaupt nicht stddtebaulicher Natur sind.” Vgl.
BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91.

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

Vgl. dazu z.B. VGH Mannheim, Urteil vom 28.01.2005, Az. 8 S 2831/03: Leitsdtze: 1. Der bauplaneri-
sche Ausschluss einzelner Nutzungsarten ist nur dann stadtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand
eines schliissigen Plankonzepts auf seine Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit iliberpriift
werden kann. 2. Daran fehlt es, wenn fiir die Differenzierung zwischen ausgeschlossenen und zuge-
lassenen Nutzungsarten keine nachvollziehbaren stddtebaulichen Griinde erkennbar sind (hier: Aus-
schluss des Einzelhandels zur "Aufwertung” des Gewerbegebiets bei gleichzeitiger Zulassung von
Vergniigungsstdtten (u.a. Spielhallen), Tankstellen und Kfz-Handel).
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2.Ist eine Spielhallen-/ Vergniigungsstdattennutzung in den Gewerbegebieten insbe-
sondere vor dem Hintergrund der vorhandenen Gewerbegebietsqualitdten/ -
quantitdten in Ulm tatsdchlich sinnvoll? (Der Ausschluss von Einzelhandel zur
"Aufwertung” eines Gewerbegebiets (GE) ist bei gleichzeitiger Zulassung von Ver-

gniigungsstdtten grundsatzlich bedenklich)®.

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

Vergniigungsstdtten liberplant ist.

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

wird eine hohe (baulrechtliche Planungssicherheit erreicht.

o Vgl. Fn 5, 2. Leitsatz.
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2. DEFINITION UND RECHTLICHER RAHMEN

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

Entscheidungsspielraum fiir die Politik und Verwaltung darzustellen.

2.1 DEFINITION DES BEGRIFFS "VERGNUGUNGSSTATTE"

Bauplanungsrechtlich findet der Begriff "Vergniigungsstatte” vor allem in der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) von 1990 Verwendung (8§ 4a (3) Nr.2; 5 (3); 6 (2) Nr. 8;
7 (2) Nr. 2; 8 (3) Nr. 3 BauNVO). Nach den BauNVO 1962, 1968 und 1977 sind Vergnii-
gungsstdtten begrifflich im § 7 BauNVO aufgefiihrt. Daraus ergibt sich, dass nicht
kerngebietstypische Vergniigungsstdtten ansonsten als Gewerbebetriebe behandelt
wurden. Erst die BauNVO 1990 differenziert hier und nimmt Vergniigungsstdtten
auch in anderen Baugebieten als eigenstdndigen Begriff auf und schrdnkt die
Zuldssigkeiten in den jeweiligen Baugebieten nach § 1 (2) BauNVO im Verhdltnis
starker ein’.

In der BauNVO werden Vergniigungsstdtten jedoch nicht dahingehend definiert, wel-
che Einrichtungen und Anlagen zu dieser Nutzungsform gehoren. Eine genauere Zu-
ordnung ist nur {iber die Rechtsprechung und entsprechende Einzelfall-

entscheidungen gegeben.

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

xual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitangebote vorhalten®.

Dazu zahlen:

e Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos und Spielbanken,

" In Bebauungspldnen, die auf den Baunutzungsverordnungen vor der Anderung von 1990 basieren,
sind Vergniigungsstdtten daher in Ihrer Zuldssigkeit weitaus geringer beschrdnkt, insofern diese
nicht explizit ausgeschlossen wurden.

8 Vgl. Hess. VGH, Beschluss vom 19.09.2006, Az. 3 TG 2161/06 - unter Bezugnahme auf Fickert/Fieseler,
BauNVO, Kommentar, 10. Auflage, 2002.
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e Wettbiiros (je nach Ausprdgung),

e Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art sowie Festhallen’

e Varietés, Nacht- und Tanzbars, alle Tanzlokale und Tanzcafés, Stripteaselokale,
Swinger-Clubs und Sexkinos einschlieflich der Lokale mit Videokabinen (Film-

und Videovorfiihrungen sexuellen Charakters).

Nicht dazu zahlen:

e (Gaststdtten (Betriebe, bei denen das Essen und Trinken bzw. Bewirten im
Vordergrund der geschaftlichen Tatigkeit steht),

e (kleine) Tanz-Cafés,

e Anlagen fiir kulturelle Zwecke (Theater, Oper, Kino im herkémmlichen Sinn®°
etc.), mit Ausnahme von Einrichtungen mit Film- und Videovorfiihrungen sexuel-
len Charakters, die wiederum unstrittig zu den Vergniigungsstitten gehéren'?,

e FEinrichtungen und Anlagen die vornehmlich sportlichen Zwecken dienen (Sport-/

Fitness-Center).

"Graubereiche":

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

e Bordelle/ bordellartige Betriebe (i.d.R. Gewerbebetrieb, in Verbindung mit Ani-
mierbetrieb ggf. eine Vergniigungsstdtte) und

e Sex-/Erotik-Shops (mit oder ohne Videokabinen).

Wirtschafts- und gewerberechtlich sind Vergniigungsstdtten Gewerbebetriebe,

bei denen die kommerzielle Unterhaltung der Besucher und Kunden im Vordergrund

Sind die Auswirkungen einer Festhalle, die der Betreiber nur fiir geschlossene Veranstaltungen zur
Verfiigung stellt, denen einer Vergniigungsstdtte im Sinne der BauNVO, die der Allgemeinheit offen
steht, vergleichbar, ist es fiir die Erreichung des stddtebaulichen Ziels, die Wohnbevdlkerung und
andere sensible Nutzungen vor den von Vergniigungsstdtten ausgehenden nachteiligen Wirkungen zu
schiitzen, ohne Belang, ob die einzelnen Besucher oder Teilnehmer einer Veranstaltung einem ge-
schlossenen Kreis angehdren und einer persdnlichen Einladung Folge leisten oder ob es sich um ei-
nen offenen Personenkreis handelt (vgl. BVerwG, Beschluss vom 20.11.2008, Az. 4 B 56/06).

10 Vgl. Fickert/ Fieseler 2002.
1 ygl. Exnst/ Zinkahn/ Bielenberg BauGB, Kommentar, Stand Oktober 2008.
12 Vgl. OVG Brandenburg, Beschluss vom 21.03.2003, Az. 3 A 57/00.Z.
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steht'. Eine steuerrechtliche/ gewerberechtliche Begriffsdefinition ist jedoch nicht
mit einer stddtebaulich/ baurechtlichen Definition gleichzusetzen, da hier andere

Kriterien zur Einordnung herangezogen werden (miissen).

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

handelt es sich um eine Vergniigungsstatte'®.

2.1.1 Unterschiedliche Nutzungsprofile und stadtebauliche St6r-
potenziale von Vergniigungsstdatten und Rotlichtangeboten

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

sen.

Billardclubs/ -cafés stellen beispielsweise eine “"Grauzone" der Vergniigungs-
statten dar. Sind diese eher sportlich orientiert und auf Vereinsbasis organisiert,
zdhlen diese Nutzungen in der Regel nicht zu den Vergniligungsstdtten; ansonsten

sind diese dem Nutzungsprofil der Spielhallen dhnlich.

13 Vgl. Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg: 2008.

% Nach den Ausfiihrungen des Bundesverwaltungsgerichts "liegt der Zulassung von Geldspielgerdten in
den genannten Gewerbezweigen die Erwdgung zugrunde, dass hier entweder - wie bei den Spiel-
hallen und Wettannahmestellen - das Spielen den Hauptzweck bildet und entsprechende Zulassungs-
voraussetzungen gelten oder aber - in Gaststatten- und Beherbergungsbetrieben - das Spielen nur
Annex der im Vordergrund stehenden Bewirtungs- oder Beherbergungsleistung ist (...)."(BVerwG, Be-
schluss vom 18.03.1991, Az. 1 B 30/91). Hiernach handelt es sich bei einem Betrieb dann um eine
Gaststdtte, wenn das Bewirten im Vordergrund steht. Ist der Betrieb von Spielgerdten vorrangig
miisste es sich somit um eine Spielhalle handeln, auch wenn die Anzahl der Spielautomaten dem in
Gastrdumen zuldssigen Mafd entspricht.
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Diskotheken, Tanzlokale und Varietés stellen in der Regel fldchenmdfiig grofiere
Betriebe dar. Insbesondere in Gewerbegebieten k6nnen diese zu einer Zweck-
entiremdung fiihren. Diese Nutzungen haben meist nur in den Nachtstunden an
Wochenenden und Feiertagen gedffnet und produzieren daher hauptsdchlich zu
Ruhezeiten Ldarm. Daher sind diese Nutzungen mit Wohnnutzungen grundsdtzlich
nicht vertraglich.

Im Gegensatz zu Spielhallen handelt es sich jedoch um gesellschaftlich weitestge-
hend akzeptierte Nutzungen, deren Indikatorwirkung fiir die Erzeugung von
Trading-Down-Effekten nicht vorstellbar ist. Uberdies weisen diese in der Regel ein
nur geringes Storpotenzial gegeniiber anderen kerngebietstypischen Nutzungen (z.B.

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

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

1'” wurde dieser Ansicht

Gerichtshofes (EuGH) zum staatlichen Gliickspielmonopo
widersprochen. Mit dem nun von 15 der 16 Bundesldnder unterzeichneten Gliicks-
spielstaatsvertrag wird beabsichtigt, das Wetten im Grundsatz zu legalisieren. Ob
dieser Vertrag in seiner vorliegenden Form einer verfassungsrechtlichen Priifung

standhdlt, wird sich noch zeigen miissen.

Spielhallen stellen sich mittlerweile ebenfalls in ihrer Ausprdgung unterschiedlich

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

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

16 Vgl. Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirttemberg 6. Senat, Urteil vom 10.12.12009, Az. 6 S 1110/07
sowie Gerichtshof der Europdischen Union, Urteile vom 03.06.2010, Az. C - 258/08 sowie Az C-
203/08.

7 Vgl. EuGH (GroRe Kammer), Urteil vom 08.09.2010, Az. C-409/06.
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gen Offnungszeiten, meist téglich von 6 bis 24 Uhr, sind grundsitzlich Unvertrig-
lichkeiten mit Wohnnutzungen anzunehmen.

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

im nachfolgenden Kapitel 2.1.2 gesondert eingegangen.

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

grundsatzlich keine Vergniigungsstdtten, sondern allgemeine Gewerbebetriebe.

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

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

Wahrend Varietés kulturell und gesellschaftlich akzeptiert sind und nur bedingt als
Vergniigungsstdtten betrachtet werden kdnnen, sind Betriebsformen zur Darstellung
sexueller Handlung (z.B. Porno-Kino, Sex-Shops mit Videokabinen, Sex-Shows, Strip-
tease, Table-Dance, Wellness-Bereich mit Sauna) unstrittig dem baurechtlichen Beg-
riff der Vergniigungsstdtten unterzuordnen?®'. Nahezu einheitlich werden auch Swin-
ger-Clubs als Vergniigungsstitte angesehen®’, da das Gemeinschaftserlebnis einen

wesentlichen Aspekt des Angebotes ausmacht.

18 BVerwG, Urteil vom 9.2.2005, Az. 6 C 11.04: "Stellt ein Gewerbetreibender in seinen Rdaumen

Computer auf, die sowohl zu Spielzwecken als auch zu anderen Zwecken genutzt werden kdnnen, so
bedarf er der Spielhallenerlaubnis nach § 33i Abs. 1 Satz 1 GewO, wenn der Schwerpunkt des
Betriebs in der Nutzung der Computer zu Spielzwecken liegt.”

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

29 yigl. VG Karlsruhe, Urteil vom 30.07.2009, Az. 5 K 1631/09).
2 ygl. Fickert/ Fieseler, BauNVO, 11. Auflage, § 4a Rdnr. 22.21.
22 \igl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 28.11.2006, Az. 3 S 2377/06.
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Prostitutive Einrichtungen wie Bordelle, bordellartige Betriebe, Terminwohnungen
sowie Einrichtungen der Wohnungsprostitution werden hingegen nicht als Vergni-
gungsstitten, sondern als Gewerbebetriebe eigener Art eingestuft?®.

Diesen Nutzungen ist gemeinsam, dass ihnen ein eher negatives Image anhaftet, aus
denen sich nachbarschaftliche Konflikte mit "seridosen” Nutzungen ergeben (kultu-
relle/ soziale Konflikte). Von diesen verstdrkt in den Abend- und Nachtstunden fre-
quentierten Nutzungen gehen Beeintrachtigungen der Wohnruhe aus, u.a. sowohl
bedingt durch einen verstarkten Kraftfahrzeugverkehr als auch durch "milieu-
bedingte” Stdrungen (z.B. Beldstigung der Anwohner durch das Klingeln an der
falschen Haustiir). Ein Imageverlust geht auch mit Auswirkungen auf die Standort-
faktoren einher, sodass Rotlichtangebote als Indikator fiir die Erzeugung von

Trading-Down-Effekten herangezogen werden kdnnen.

Prostitutive Einrichtungen sind nicht Steuerungsgegenstand einer Vergniigungsstat-
tenkonzeption. In Ulm, wie in vielen anderen Stdadten auch, wird die Prostitution

(z.B. in Bordellen) durch eine Sperrbezirksverordnung raumlich gesteuert.

2.1.2 Spiel-/ Automatenhallen und ihre stddtebaulichen Stérpotenziale

Spielhallen gehdren unstrittig zu den Vergniigungsstdtten, da sich die Zweck-
bestimmung von Spielhallen ausschliefilich an dem Spieltrieb des Menschen
orientiert: "Spiel ist jede Tdtigkeit, die aus Vergniigen an der Ausiibung als solche
bzw. am Gelingen vollzogen wird."*

Eine rechtliche Definition von Spielhallen wird in der GewO in Verbindung mit der
Verordnung liber Spielgerdte und andere Spiele mit Gewinnmdglichkeit (SpielV) vor-
genommen. Das gewerbliche Spielrecht ist demgemdfd in den 8% 33c bis 33i GewO
und der SpielV als Durchfiihrungsvorschrift der §8 33 ¢ ff. GewO geregelt.
Spielhallen sind Orte, an denen dem Spiel in verschiedenen Formen nachgegangen
werden kann. Dabei wird u.a. nach Spielen mit und ohne Gewinnmdglichkeit (Unter-
haltungsspiele) unterschieden; eine ausdriickliche Legaldefinition fehlt jedoch. Die
Gesetzesbegriindung zum Anderungsgesetz von 1960 bezeichnet als Spielhalle "nach

dem Sprachgebrauch einen Betrieb, in dem Spielgerdte (Gliicksspiele und Geschick-

23 Vgl. BVerwG, Urteil vom 28.06.1995, Az. 4 B 137/95; VG Berlin, Urteil vom 06.05.2009, Az. 19 A 91.07)
24 Der Brockhaus (1992) Band 3, Mannheim.
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lichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gdste nach Belieben betdtigen

bzw. beteiligen kénnen."?

Da Spielhallenbetreiber erfahrungsgemdf} in der Lage sind, hohere Kauf- bzw. Miet-
preise als andere Nutzungen zu zahlen, besteht die Gefahr einer Verzerrung des
sensiblen Boden- und Mietpreisgefiiges. Dieses kann, je nach Baugebiet, zu einer
Verdrdngung der regularen Nutzungen (bspw. in Gewerbegebiet Regelnutzungen
nach § 8 (2) BauNVO) fiihren. In Kerngebieten und Hauptgeschdftslagen ist zudem
durch eine Verdrdngung der Einzelhandels- und publikumorientierten Dienstleis-
tungsbetriebe die Gefahr eines einsetzenden Trading-Down-Prozesses durch Ein-
schrankung der Angebotsvielfalt gegeben (Spielhallen stehen in diesem Fall unter
Indikatoren-Verdacht). Die Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige verschlechtern
zudem die Standortfaktoren insbesondere fiir Existenzgriinder und Start-Up-Unter-
nehmen.

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

auch mit den Auswirkungen auf die Standortfaktoren einher.

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

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

sozio-kulturellen Barrieren abgebaut werden kdnnen.

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

10
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2.2 BAURECHTLICHE ZULASSIGKEIT VON VERGNUGUNGSSTATTEN UND ROTLICHT-
ANGEBOTEN

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

2.2.1 Baurechtliche Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten

In der Tabelle 1 sind die Zuldssigkeiten von Vergniigungsstdtten in den Baugebieten
nach 8§ 1 (2) BauNVO dargestellt. In den Wohngebieten nach 88 2 bis 4 BauNVO sind
Vergnigungsstatten grundsdtzlich unzuldssig. Eine Kategorisierung der Vergni-
gungsstdtten als "nicht stérendes Gewerbe"” und in Folge dessen als eine ausnahms-
weise zuldassige Nutzung in diesen Gebieten ist nicht mdéglich, da Vergniigungsstat-
ten nicht mit "nicht stérendem Gewerbe” gleichzusetzen sind. Dariiber hinaus geht
die Rechtsprechung von einem erhdhten Storpotenzial der Vergniigungsstdatten aus,
das eine etwaige Vertrdglichkeit mit den bezeichneten Wohngebieten ausschlieft.
Eine Unterwanderung der Baugesetzgebung ist auf Grund der Wohngebietsun-

vertrdglichkeit somit nicht gegeben.

Tab. 1: Zuldssigkeiten von Vergniigungsstdtten in den Baugebieten nach 81 (2) BauNVO

Baugebiet nach BauNVO nicht kerngebietstypisch kerngebietstypisch

§ 2 Kleinsiedlung

§ 3 reines Wohngebiet

§ 4 allgemeines Wohngebiet

§ 4a besonderes Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig

§ 5 Dorfgebiet ausnahmsweise zuldssig

§ 6 Mischgebiet (Wohnumfeld)

ausnahmsweise zuldssig

§ 6 Mischgebiet (gewerbl. geprdgt)

§ 7 Kerngebiet

§ 8 Gewerbegebiet

ausnahmsweise zuldssig

ausnahmsweise zuldssig

§ 9 Industriegebiet

Quelle: eigene Darstellung
Grundsdtzlich zuldssig sind Vergniigungsstdatten nur in Kerngebieten nach

§ 7 (2) Nr. 2 BauGB. In den ibrigen Baugebieten (88 4a bis 6 und 8 BauNVO) bestehen
fiir Vergniigungsstdatten verschiedene Zuldssigkeitsbeschrankungen. Zum einen wird
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tiber die Unterscheidung, ob eine Nutzung allgemein oder ausnahmsweise zuldssig
ist, differenziert, zum anderen bestehen Beschrankungen danach, ob Vergniigungs-
statten "wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten
allgemein zuldssig sind” oder nicht (Kerngebietstypik nach § 4a (3) Nr. 2 BauNVO).

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

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

In der BauNVO ist der Begriff "Vergniigungsstatten” auflerhalb des Kerngebiets erst
seit 1990 enthalten. In Bebauungspldnen auf der Basis dlterer Baunutzungsverord-
nungen sind "Vergniigungsstdtten” auferhalb der Kerngebiete als Gewerbebetriebe
zu behandeln.

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

Die Abgrenzung nach Kerngebietstypik basiert auf dem Ordnungsprinzip der
BauNVO, nach der nur in Kerngebieten Vergniligungsstdatten allgemein zuldssig sind.
Die Kerngebiete beschreibt die BauNVO folgendermafien:

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

(2) Zuldssig sind

1.Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude,

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

3.sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

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

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

7.sonstige Wohnungen nach MafSgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans.

12
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Diese Zuordnung basiert auf der Annahme, dass Vergniigungsstdtten allgemein ei-
nem "zentralen Dienstleistungsbetrieb”®® gleichen und daher zunichst nur mit der
Struktur des Kerngebiets konform gehen. Vor allem der Aspekt des Schutzes der
Wohnnutzung und die mit dem Betrieb einer Vergniligungsstdtte verbundenen stdadte-
baulichen Auswirkungen und spezifischen Standortanforderungen erfordern, dass

eine allgemeine Zuldssigkeit nur in Kerngebieten mdglich ist®’

. Das Vergniigungs-
statten in anderen Baugebieten unter bestimmten Auflagen (nicht kerngebietsty-
pisch) ausnahmsweise zuldssig sind, ist der Uberlegung geschuldet, dass es Formen
von Vergniigungsstdtten gibt, die mdglicherweise nicht die beschriebenen Auswir-
kungen haben und daher eine Ausnahme bilden kdnnen. Diese vertrdglicheren Nut-
zungen bilden die Gruppe der nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstatten.

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

Spiel- und Automatenhallen werden nach Kerngebietstypik hauptsdchlich lber den
Umfang/ das Mafl der baulichen Nutzung eingestuft. Die Rechtsprechung hat hier
iiber zahlreiche Urteile einen Schwellenwert von rd. 100 gm Nutzfliche festgelegt®.
Die starke Orientierung an dem Mafl der baulichen Nutzung zur Einstufung von
Spielhallen hdngt vor allem damit zusammen, dass die SpielV neben einer maximalen
Anzahl von Spielgerdten eine Mindestflache pro Spielgerdt festlegt. Nach der 2006

novellierten SpielV diirfen maximal zwolf Spielgerdte pro Spielhalle und pro 12 gm

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

27 ebenda
28 BVerwG, Urteil vom 25.11.1983, Az. 4 C 64/79.
29 \igl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 20.08.1991, Az. 5 S 2881/90.
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maximal ein Gerdt aufgestellt werden. Fiir den Schwellenwert von 100 gm ergibt
sich so eine maximale Anzahl von acht (8,33) Spielgerdten. Das Mafd der baulichen
Nutzung bedingt somit in Verbindung mit den Beschrdnkungen der SpielV auch den
Grad der Attraktivitat fiir potenzielle Nutzer. In Einzelfdllen, z.B. bei betrieblichen
Einheiten mit Gaststdatten, kann auch eine gesteigerte Attraktivitdat durch diese
Betriebseinheit zur Einordnung der Spielhallennutzung als kerngebietstypisch
flihren, unabhangig davon ob die geplante Flache fiir die Vergniigungsstattennutzung
unter dem Schwellenwert liegt®®. Der Schwellenwert ist somit nur ein Richtwert;
mafigeblich ist die auf der Einschdtzung der tatsdchlichen o&rtlichen Situation
beruhende Beurteilung®.

Eine Mehrfachspielhalle kann unter bestimmten Bedingungen ebenfalls eine kernge-
bietstypische Anlage darstellen, unabhdngig davon, wie grof} die Flache einer ein-
zelnen hierin enthaltenen Spielstitte ist®.

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

grofBeren Einzugsbereichs anzuwenden.

Eine kerngebietstypische Vergniigungsstdtte ist ein zentraler Dienstleistungsbetrieb
des Unterhaltungssektors, der einen gréfleren Einzugsbereich hat und fiir ein
groferes und allgemeines Publikum erreichbar sein soll (bei Spielhallen und Wett-

biiros liber 100 gm Nutzflache kann dies angenommen werden).

30 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992, Az. 4 B 103/92.
31 ygl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 12.09.2002, Az. 8 S 1571/02.
32 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az. 3 S 1057/09, S. 7.

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

3% \gl. VG Neustadt (WeinstraRe), Urteil vom 12.08.2010, Az. & K 272/10.NW.
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2.2.1.2 Zuldssigkeit als Ausnahme

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

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

den?.

Dies bedeutet beispielsweise, dass fiir ein Gewerbegebiet, in dem sich noch keine
Vergniigungsstdtte befindet, die Ausnahmezuldssigkeit nicht versagt werden kann,
wenn nicht andere stidtebauliche Griinde angefiihrt werden®’. In diesem Fall liegt
ein Ermessensfehler der Behdrde nach 8 114 VwGO vor. Auch andere Beispiele aus
der Rechtsprechung definieren die ,Ausnahme® {iber die im Gebiet vorhandenen

weiteren oder nicht vorhandenen Vergniigungsstatten®®,

3 Vgl. VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az. M 11 K 03.5710.

30 yGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az. 3 S 1057/09, S. 8if.
31 VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az. M 11 K 03.5710.

38 \igl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 02.11.2006, Az. 8 S 1891/05.
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Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten kann gegeben sein, wenn

stddtebauliche Griinde nicht dagegen sprechen.

2.2.1.3 Stadtebauliche Griinde

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

Stadtebauliche Griinde nach § 15 (1) BauNVO sind gegeben, wenn die strittigen
Nutzungen nach ,,Anzahl, Lage und Umfang der Zweckbestimmung und der Eigenart
des Baugebiets widersprechen®. Weiterhin zu Unzuldssigkeiten fiihren Stdrungen
oder Beldstigungen innerhalb des Gebiets oder fiir benachbarte Gebiete. Auch Tra-
ding-Down-Effekte kdnnen als Versagensgriinde angefiihrt werden, wenn dargestellt
werden kann, dass eine Vergniigungsstdtte fiir eine angestrebte stadtebauliche Ent-
wicklung abtrdgliche Wirkung hat.

Zusatzlich konnen Verdrangungswirkungen von Vergniigungsstdatten herangefiihrt
werden, wenn beispielweise in einem Kerngebiet (§ 7 BauNVO) ein vielfdltiger Bran-
chenmix mit einer Verdrangung von Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben durch
Vergniigungsstdtten zu einer Verringerung des Dienstleistungs- und Einzelhandels-
besatzes und damit einer Abwertung des Gebiets kommt. (Eine Verdrangungsgefahr
ist grundsatzlich gegeben, da Vergniigungsstdttenbetreiber u.a. auf Grund langerer
Offnungszeiten hiufig in der Lage sind héhere Mieten zu zahlen.) Im Falle eines Ge-
werbegebietes (§ 8 BauNVO) kénnen dhnliche Verdrdngungsproblematiken, wie der

Verbrauch (Zweckentfremdung) von Gewerbefldchen aufgezeigt werden.

Wie bereits erwdhnt, sollten sich die stddtebaulichen Griinde, die fiir oder gegen
eine Ansiedlung von Vergniigungsstdtten sprechen, nicht nur auf das Baugebiet
selbst, sondern auch auf die umliegenden Baugebiete beziehen (vgl. Riicksichtnahme-

gebot § 15 BauNVO) *°,

3% Vgl. BayVGH, Beschluss vom 9.10.2003, Az. 1 ZB 01.1513.
"0 y6H Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az. 3 S 1057/09, S. 10.
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Auf Grund des zunehmenden Steuerungsbedarfs insbesondere von Spielhallen greift
der Referentenentwurf zur BauGB-Novelle (im Herbst/ Winter 2012 erwartet) die
Steuerung von Vergniigungsstdatten auf. Zum einen soll geregelt werden, dass der
§ 9 (2a) BauGB genutzt werden kann, um zentrale Versorgungsbereich zu schiitzen.
Zum anderen soll verdeutlicht werden, welche Aspekte stddtebaulicher Natur sind
und damit einer bauplanungsrechtlichen Steuerung zuganglich sind. Im Referenten-

entwurf wird folgender Vorschlag gemacht:

Nach 8 9 Absatz 2a wird folgender Absatz 2b eingefiigt:

»(2b) Fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann in einem Bebauungsplan,
auch fiir Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, festgesetzt
werden, dass Vergniigungsstdtten oder bestimmte Arten von Vergniigungsstdtten
zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen, um

1. eine Beeintrdchtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbediirftigen

Anlagen wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstdtten,

2. eine Beeintrdchtiqung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stddte-

baulichen Funktion des Gebiets oder

3. eine stddtebaulich nachteilige Haufung von Vergniigungsstdtten zu verhindern.”

Hiermit wird auch verdeutlicht, dass es sich bei 6ffentlichen und sozialen Ein-
richtungen wie Kirchen, Schulen oder Kindertagesstdtten um besonders schutz-

wirdige Anlagen handelt.

Stadtebauliche Griinde zur Versagung des Ausnahmetatbestands kénnen sein:
e Das Vorhaben steht im Widerspruch zur Eigenart des Gebiets;

e von dem Vorhaben gehen relevante Storungen oder Beldstigungen aus;

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

Moralisch-ideologische Aspekte reichen nicht aus!

2.3 EXKURS: GLUCKSSPIELANDERUNGSSTAATSVERTRAG UND LANDES-
GLUCKSSPIELGESETZ

Der erste Gliicksspielanderungsstaatsvertrag ist zum 01.07.2012 in Kraft getreten.

Auch wenn dieser, wie auch die Ldandergliicksspielgesetze, suchtprdventiv motiviert
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ist, ergeben sich aus den dortigen Vorschriften z.T. erhebliche Folgen fiir die
kommunale Planung. An dieser Stelle soll keine rechtlich basierte Kritik an den Vor-
schriften geilibt werden, es sollen lediglich die Konsequenzen im Hinblick auf die

nachfolgend erarbeitete Konzeption auigezeigt werden.

Mit dem Gliicksspielstaatsvertrag werden die Wettbiiros (Sportwetten) als eigene
Kategorie der Vergniigungsstdtten®’ legalisiert. Die Konzessionierung und damit
einhergehend die Begrenzung der Konzessionen wirkt sich planerisch nur dann aus,
wenn sich durch eine Haufung von Einrichtungen ein stddtebaulicher Trading-Down-
Effekt identifiziert ldsst bzw. ausgeldst wird. Einen Beitrag zur Minimierung der
Wahrscheinlichkeit eines Trading-Down-Effektes kann ggf. dadurch erreicht werden,
dass in einem Gebdude oder Gebdudekomplex, in dem sich eine Spielhalle oder eine
Spielbank befindet, Sportwetten nicht vermittelt werden diirfen (8 21 Erster
GliAndStV).

Ein weiterer wesentlicher Aspekt fiir die kommunale Planung stellt die Anforderung
an die Spielhallenkonzentration dar. Danach miissen Spielhallen einen Mindest-
abstand untereinander haben, der durch die Lander zu konkretisieren ist (§ 25 (1)
Erster GliiAndStV); ebenso sind zukiinftig Mehrfachspielhallen untersagt (§ 25 (2)
Erster GliiAndStV). Nicht zuletzt kann sich das ,Werbeverbot* der Spielhallen
positiv auf die stddtebauliche Wirkung von Spielhallenstandorten auswirken (§ 26
(1) Erster GliAndStV).

Auch wenn diese Vorschriften suchtprdventiv wirken sollen, kdnnen diese erhebliche
Auswirkungen auf die kommunale Planung haben. Dies insbesondere dann, wenn die
Ldnder durch ihre Ldndergesetzgebung den Mindestabstand zwischen Spielhallen

festlegen (vgl. auch Kap. 6).

In diesem Zusammenhang geht der Entwurf fiir das Landesgliicksspielgesetz in
Baden-Wirttemberg noch weiter: Das Verbot der Mehrfachspielhallen bzw. von
mehreren Spielhallen in einem Gebdude/ Gebdudekomplex (8 42 (2) Entwurf LGLUG)
ergibt sich logischerweise aus dem abstrakt formulierten Mindestabstand. Der
Mindestabstand zwischen Spielhallen wird mit 500 m Luftlinie von Tir zu Tir

(8§ 42 (1) Entwurf LGlUG) festgelegt. Dariiber hinaus wird allerdings ebenfalls ein

“I Sofern die konkrete Ausgestaltung der Einrichtung diese Einstufung begriindet.
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Mindestabstand von 500 m zwischen einer Spielhalle und einer bestehenden Ein-
richtung zum Aufenthalt von Kindern und Jugendlichen vorgeschrieben (§ 42 (3)
Entwurf LGlUG).

Aus dieser Konstellation kann sich ergeben, dass die einzigen noch madglichen
Standorte fiir neue Spielhallen solche sind, die stadtplanerisch unerwiinscht bzw.
planungsrechtlich unzuldssig sind.

Diese nicht nur planerische, sondern ggf. auch rechtliche Konfliktsituation wird sich
moglicherweise erst durch eine Gerichtsentscheidung klaren. Bis dahin bleibt eine
Unsicherheit bestehen, denn ein faktischer Ausschluss von Ansiedlungsmdglichkeiten

in einem Stadtgebiet kdnnte weitere Rechtsfragen erdffnen (vgl. Kap. 6).

Gerade vor dem Hintergrund der unsicheren Rechtslage 1ist es erst recht
erforderlich, dass ein kommunales Vergniigungsstdattenkonzept entwickelt wird,
damit klargestellt ist, wo eine Stadt aus stadtebaulichen Griinden definitiv keine

Spielhalle angesiedeln mdchte.

2.4 STRATEGIEN ZUR STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Grundsdtzlich kann fir Vergniigungsstdttenkonzeptionen grob zwischen drei Steue-

rungsrichtungen unterschieden werden:

e Einzelfallbewertung im Sinne rdumlicher Ausnahmen,

e Ausschluss in Gebieten mit allgemeiner Zuldssigkeit (z.B. in gewerblich geprdgten
MI, in MK gemdf BauNVO 1990) und Definition von Standorten aufierhalb der all-
gemeinen Zuldssigkeit,

e Beschrdnkung der Spielstdtten auf die Gebiete mit allgemeiner Zuldssigkeit (nur
in gewerblich geprdgten MI, in MK gemdf} BauNV0O 1990) mit entsprechender Fein-

steuerung.

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

und ggf. zu modifizieren sind:
Bei einer Einzelfallbewertung und iterativen Steuerung laufen die Stddte und Ge-

meinden grundsdtzlich Gefahr, das aktive rdumliche Steuerungsinstrument zu

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

sukzessiven rdumlichen Verdrdngungspolitik.

Die Definition von Standorten auflerhalb der allgemeinen Zuldssigkeit wirkt
flir die zundchst schiitzenswerten Standorttypen (z.B. MK) entlastend. Eine derartige
Konzeption erfiillt somit anscheinend nicht nur das in Diskussionen oft vernehmbare
Ziel der Kommunalpolitik und Verwaltung, insbesondere die Innenstadt zu schiitzen,
sondern befriedigt auch die wirtschaftlichen Interessen der Grundstiickseigentii-
mer, Immobilienentwickler und Spielhallenbetreiber.

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

Durch die Ansiedlung von Spielhallen auferhalb der allgemeinen Zuldssigkeit be-
steht die Gefahr einer Storung des sensiblen Bodenpreisgefiiges, da mit Spielhallen
hohere Mieten/ Bodenpreise zu erzielen sind. Spielhallen haben somit gegeniiber
anderen Nutzungen eine potenziell verdrdngende Wirkung. Insbesondere in
Gewerbegebieten wiirden sich somit die Bedingungen (Standortfaktoren) fiir
Gewerbe- und Handwerksbetriebe verschlechtern.

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

minimiert.

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

Mit dieser Strategie kdnnte versucht werden, die Probleme, welche beispielweise
durch die Spielhallennutzungen entstehen, nicht in andere Gebiete zu verlagern,
sondern die spezifischen Probleme innerhalb des Gebietes (z.B. MK) zu entscharfen

bzw. im besten Fall zu 16sen.
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Flir diese komplexe Aufgabe ist eine synergetische Anwendung verschiedener kom-
munaler Instrumente notwendig. Das Kerngebiet bietet dafiir insgesamt die besten
Vorausetzungen. Mittels einer Feinsteuerung durch die Bauleitplanung (bspw. lber
§ 1 (9) BauNVO in Verbindung mit § 1 (5) BauNVO) kdnnen Spielhallenhdufungen zu-
kiinftig verhindert (z.B. Mindestabstdande zwischen Nutzungen) und bestehende Hadu-
fungen langfristig abgebaut werden. Diese Mafinahmen bediirfen teilweise einer
ausfihrlichen stdadtebaulichen Begriindung, sodass eine stadtebaulich-funktionale
Analyse im Vorfeld notwendig ist. Den so geschiitzten strukturell schwacheren und
teilweise bereits belasteten Innenstadtrandlagen stehen die stdrkeren la-Innen-
stadtlagen zur Seite, die auf Grund des ohnehin hohen Bodenpreisniveaus gegen die

Verdrangungswirkung der Spielhallen resistenter sind*.

Flir die Entwicklung der Innenstddte und Aufwertung der Haupteinkaufsbereiche
scheinen jedoch auch einzelne Spielhallen abtragliche Wirkung zu haben und stehen
einem Stadtmarketingkonzept zundchst entgegen. Grundsdtzlich gilt jedoch die
These, dass etwa nicht die Existenz der Nutzung von Bedeutung ist, sondern ledig-
lich ihre Prdsenz im o6ffentlichen Raum die abtrdgliche Wirkung entfaltet. Durch
eine entsprechend ausgerichtete Gestaltungs- und Sondernutzungssatzung kdnnen
die brancheniiblichen Gestaltungsdefizite behoben oder zumindest deutlich mini-
miert werden. In Kombination mit einer vertikalen Nutzungsgliederung und z.B.
Festsetzung von Mindestabstdnden zu anderen Spielhallen und schiitzenswerten Nut-
zungen mit den Mitteln der Bauleitplanung kann sich so eine Spielhalle in eine
Hauptgeschdftslage einfiigen. Somit wird das Stadt- und Strafenbild nicht beein-
trachtigt und zum anderen eine stddtebauliche und gestalterische Integration er-

reicht.

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

rungsmoglichkeiten optimal an die 6rtlichen Begebenheiten anzupassen ist.

i2 Vgl. Schramer 1988, S. 15 ff.
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3. FUNKTIONS- UND STANDORTSANALYSE

In Ulm wurden im November 2011 sowie im Februar 2012 auf der Basis intensiver
Begehungen die Qualitat und rdumliche Verteilung der vorhandenen Vergniigungs-
statten in der Gesamtstadt erfasst. Zudem wurden alle Gebiete i.S. von § 1 (2)
BauNVO, untersucht, in denen je nach Gebietstypik formal Baurecht fiir eine

Vergniigungsstdttennutzung besteht (vgl. Kap. 2.2).

Im Folgenden wird zundchst die rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdtten in der
Gesamtstadt dargestellt (vgl. Kap 3.1). Im Folgenden wird die Funktions- und
Standortanalyse fiir die Innenstadt und die angrenzenden Bereiche (vgl. Kap. 3.2),
flir Gewerbegebiete und Gewerbelagen (vgl. Kap. 3.3) sowie fiir die gemischten Bau-
flachen in den Stadtteilen und in der Kernstadt (Stadtteil Stadtmitte) von Ulm (vgl.
Kap. 3.4) aufgezeigt. Fiir jeden dieser Bereiche wird auf Basis der vorhergehenden

Analyse eine Empfehlung fiir die Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten abgeleitet.

3.1 RAUMLICHE VERTEILUNG DER VERGNUGUNGSSTATTEN IN DER GESAMTSTADT
VON ULM

Die Stadt Ulm gliedert sich in 18 Stadtteile: Stadtmitte, Oststadt, Weststadt,
Béfingen, Jungingen, Lehr, Mdhringen, Eselsberg, Soflingen, Ermingen, Eggingen,
Einsingen, Godgglingen, Donaustetten, Unterweiler, Wiblingen, Donautal, und
Grimmelfingen. Vergniigungsstdtten befinden sich in den Stadtteilen Lehr, Béfingen,
Oststadt, Stadtmitte, Weststadt, S6flingen, Donautal und Wiblingen (vgl. Karte 1).
Konzentration an Vergniigungsstdtten sind insbesondere in der Innenstadt, im
Bereich Blaubeurer Strafte und im Universum Center festzustellen. Mehrere
Vergniigungsstdtten sind zudem im Bereich Soéflinger Strafe ansdssig. Dariiber
hinaus weisen weitere Stadtteile einen Bestand an Vergniigungsstdtten,
insbesondere an gewerblichen Standorten, auf: Im Gewerbegebiet Donautal
befinden sich eine Mehrfachspielhalle (vier Konzessionen) und eine Diskothek, im
Gewerbegebiet Wiblingen eine Mehrfachspielhalle (zwei Konzessionen), im
Gewerbegebiet Lehr ist eine Diskothek angesiedelt. Von den Stadtteilzentren weist
Bofingen eine Spielhalle sowie eine Anfrage fiir eine Spielhalle auf, im Stadtteil-
zentrum Soéflingen wurde zudem eine Spielhalle genehmigt. Die Verteilung von

Veranstaltungshallen (Graubereiche) folgt keinem speziellen rdumlichen Muster.
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Insbesondere im Bereich der Blaubeurer Strafle aber auch im Umfeld des Universum

Centers ist eine Ndhe zu bordellartigen Betrieben feststellbar.

Karte 1: Vergniigungsstdtten und bordellartige Betriebe in der Gesamtstadt von Ulm
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im November 2011 und Informationen der
Stadtverwaltung, Kartengrundlage Stadt Ulm

Diesem teilweise dichten Bestand an Vergniigungsstdtten stehen Stadtteile ohne
Vergniigungsstdtten gegeniliber: Madhringen, Eselsberg, Ermingen, Eggingen,
Einsingen, Gogglingen-Donaustatten und Unterweiler. Mit Ausnahme der Gewerbe-
gebiete/ Gewerbelagen Blaubeurer Strafie, Donautal, Wiblingen und Lehr sind die

weiteren Gewerbegebiete/ Gewerbelagen bisher unbelastet.

Die rdumliche Verteilung der Bauvoranfragen fiir Spielhallen und Wettbiiros zeigt
eine verstdrkte Nachfrage nach Standorten in Innenstadtrandlagen (u.a. Neue
Strafle, Bahnhofsumfeld, Frauenstrafie, Olgastrafie) und Gewerbegebieten/ Gewerbe-
lagen (u.a. Gewerbegebiet Riedwiesenweg, Kdssbohrerstrafe). Auffdllig bei den
Bauvoranfragen ist die Ndhe zu Standorten, die bereits einen Bestand an
Vergniigungsstdtten aufweisen (z.B. Blaubeurer Strafte, Innenstadtrandlagen,

Soflinger StraBe/ Kassbohrerstrafie). Auf Grund des Bestands und der Standort-
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anfragen ist es erforderlich, insbesondere die Innenstadt, die angrenzenden Misch-
gebiete und die Gewerbegebiete von Ulm hinsichtlich einer mdglichen Ansiedlung

von Vergniigungsstdtten zu analysieren.

Ebenfalls aus der Karte ersichtlich ist, dass Spielhallen die am hdufigsten
vorkommende Form an Vergnigungsstdtten sind. Deshalb werden insbesondere

hierfiir die Auswirkungen auf das direkte und nahere Umfeld gepriift und bewertet.

3.2 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DER INNENSTADT VON ULM UND
ANGRENZENDEN BEREICHEN

Wie im vorangegangenen Kapitel dargestellt, ist eine Konzentration an
Vergniigungsstdtten in der Innenstadt festzustellen. Die Bewertung dieser
Konzentrationen sowie (Einzel-)Standorte bestehender und angefragter Ver-
gniigungsstattennutzungen erfolgte u.a. hinsichtlich deren (Aus-)Wirkungen auf das
direkte und ndahere Umfeld (vgl. Kap. 3.2.1).

3.2.1 Untersuchungs- und Bewertungskriterien fiir Vergniigungsstitten
in der Innenstadt

Als Untersuchungskriterien zur Analyse der Konfliktpotenziale und mdéglicher Aus-

wirkungen sind

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

e die rdumliche Verteilung moglicher Vergniigungsstdtten im Bestand (evtl.
Konzentrationen),

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

e ihre Wirkung auf den Auflenraum und stddtebauliche Prdsenz, wobei die
vielfdltigen und differenzierten Stérpotenziale zu beachten sind,

zu beurteilen.

Zu einer Negativbewertung eines Standortes fiihrt die allgemeine negative Wir-
kung der Einrichtung auf den Auflenraum.
Dies bezieht sich u.a. auf die Gestaltung der Einrichtung, die sich schlechtestenfalls

durch auffdllige, sich nicht einfiigende Aulenwerbung (grelle/ aggressive Lichtwer-
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beanlagen, Neonlicht, Blinklicht etc.) sowie eine geschlossen wirkende Erdgeschoss-
zone (verklebte, verdunkelte Schaufenster oft in Kombination mit aggressiver
Werbung) auszeichnet.

Weiterhin fallt die Umfeldsituation negativ ins Gewicht, wenn es sich um eine Hau-
fung von Spielhallen, Wettbiiros und anderen Vergniigungsstdtten handelt und sich
gleichzeitig die Nutzung in einer stddtebaulich/ gestalterisch vernachldssigten
raumlichen Situation befindet oder insgesamt Hinweise auf einen Trading-Down-
Prozess (Riickgang der Angebotsvielfalt, Leerstande, Investitionsstau etc.) bestehen.
Zu einer Negativbewertung fiihrt auch die Ndhe zu schiitzenswerten Einrichtungen
(u.a. Kirchen, Schulen, Kindertagesstdatten) oder zu Gebieten, die durch die Wohn-

nutzung geprdgt sind.

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

Herzlich V!

——

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

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

zung befindet sich im Ober-, Untergeschoss oder in zuriickliegenden Rdaumen.
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Foto 4: positives Beispiel, andere Stadt

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Im Grundsatz gilt, dass nicht die Existenz einer Spielhalle, sondern vorrangig ihre
Prdasenz im offentlichen Raum entscheidend fiir den stdadtebaulich-gestalterischen
Integrationsgrad ist. Da Spielhallen sich auf Grund ihrer Nutzungseigenschaften
(begrenzte Klientel, fehlende gesellschaftliche Akzeptanz) nur sehr schlecht im
stadtebaulich-funktionalen Sinn integrieren lassen, kann sich das Einfiigen in das
Umfeld insbesondere durch die Minimierung der Sichtbarkeit bzw. Wahrnehmbarkeit
einstellen. Wichtig ist zudem, dass sich die Nutzung in einer positiven/ stabilen
Umfeldsituation befindet (u.a. keine Haufungen von Spielhallen, Wettbiiros oder an-
deren Vergniigungsstatten, vielfdltiges Angebot an Einzelhandels- und Dienstleis-

tungsnutzungen).

3.2.2 Raumliche Verteilung der Vergniigungsstatten in der Innenstadt
von Ulm und Umgebung

Die Karte 2 stellt die rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdtten in der Innen-
stadt von Ulm und den angrenzenden Bereichen dar. Zum Erhebungszeitpunkt
befanden sich drei Mehrfachspielhallen, sieben Spielhallen, zwei Wettbiiros,
ein Erotikkino, fiinf Diskotheken und ein Multiplexkino in der Innenstadt. In
angrenzenden Bereichen befanden sich drei weitere Spielhallen und ein Wett-
biiro.

Die bestehenden Unterarten von Vergniigungsstdtten lassen vielfdltige Stor-

potenziale auf Grund ihres Nutzungsprofils vermuten.
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Karte 2: Rdumliche Verteilung von Vergniigungsstdatten in der Innenstadt von Ulm
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im November 2011 und Informationen der
Stadtverwaltung, Kartengrundlage Stadt Ulm

Diskotheken und Tanzlokale haben meist nur in den Nachtstunden an Wochenenden
und Feiertagen gedffnet und produzieren daher hauptsdachlich zu Ruhezeiten Ldarm.
Daher sind diese Nutzungen mit Wohnnutzungen grundsdtzlich nicht vertrdglich und
somit im Sinne der BauNVO typische Kerngebietsnutzungen. Im Gegensatz zu Spiel-
hallen (begrenzte Klientel, fehlende gesellschaftliche Akzeptanz) handelt es sich bei
Diskotheken und Tanzlokalen um kulturell und gesellschaftlich akzeptiere Nutzungen,
bei denen keine dementsprechenden sozio-kulturellen Barrieren bestehen und die
im Gegensatz zu Spielhallen einfacher in das Umfeld zu integrieren sind.

Diskotheken oder Tanzlokale kdnnen grundsdtzlich jedoch im Umfeld von Spielhallen
und Wettbliros negativ ins Gewicht fallen, wenn eine fortschreitende Entwicklung
des Gebietes hin zu einem "Vergniigungszentrum” erkennbar ist und insgesamt Hin-
weise auf einen Trading-Down-Prozess (Riickgang der Angebotsvielfalt, Leerstdnde,

Investitionsstau etc.) bestehen.

Die Priifung erkennbarer Auswirkungen auf das direkte und ndahere Umfeld gilt ins-

besondere den Mehrfachspielhallen, Spielhallen, Wettbiiros sowie dem Erotikkino,
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die ein weitaus hdheres Stdrpotenzial als beispielsweise Diskotheken oder das

Multiplexkino vermuten lassen (vgl. Kap. 2.1.1).

3.2.3 Lagebezogene Verteilung der Vergniigungsstdatten in der Innen-
stadt von Ulm und Umgebung

Die folgenden Ausfiihrungen basieren auf einer Einzelhandelsanalyse, die das Biiro
Dr. Acocella 2010 im Auftrag der Stadt Ulm durchgefiihrt hat. Ergdnzungen wurden
in Bezug auf das Thema Vergniigungsstatten, auf Basis der Erhebungen im Oktober
und November 2011 sowie Februar 2012, vorgenommen.

Karte 2 (S. 27) verdeutlicht die Lage der Vergniigungsstatten innerhalb der Innen-
stadt von Ulm. Die Innenstadt erstreckt sich von der Olgastrafie im Norden, bis zur
historischen Stadtmauer/ Donau im Siden und von der Friedrich-Ebert-Strafte im
Westen bis zur Frauenstrafie bzw. Donaustrafe im Osten. Ebenfalls der Innenstadt
zuzuordnen ist die Bockgasse im Osten, etwa bis zur Griesbadgasse. Im Hinblick auf
die geplante Umgestaltung der Neuen Strafie ist der siidliche Teil der Neuen Strafie
zwischen Friedrich-Ebert-Strafe und Gerbergasse trotz der gegenwadrtig noch
bestehenden erheblichen Trennwirkung des Straflenraumes der Innenstadt zu-

zuordnen.

Die besondere Ausstrahlung der Ulmer Innenstadt ergibt sich vor allem aus dem Zu-
sammenspiel von vielfdltigen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Kulturangeboten
mit z.T. herausragender Qualitdt, einem historisch geprdgten und gut vernetzten
stddtebaulichen Gesamtensemble und architektonischen Highlights. Charakteristisch
flir die Ulmer Innenstadt sind die rdumliche Ndhe von Filialisten in der Hirsch-
strafle und Fachgeschdften in der Herrenkellergasse, das Nebeneinander von Miins-
ter und modernem Stadthaus, historischem Rathaus und moderner Bibliothekspyra-
mide, die Kunsthalle, die Lage an der Donau und das Fischerviertel. Die Innenstadt
ist durch einen hochwertig gestalteten 6ffentlichen Raum geprdgt. Neben hoch-
wertigen Bodenbeldgen, modernen Moblierungsgegenstanden und Bdumen gestalten

vor allem Kunstobjekte den Stadtraum.
Typisch fir die Ulmer Innenstadt sind die klar ablesbaren Nutzungsbereiche mit

einer jeweils eigenen Identitdt, z.B. Fischerviertel, Herrenkellergasse, Miinster-

platz, Bahnhofstrafie/ Hirschstrafie.
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Der Hauptgeschdftsbereich erstreckt sich entlang der Hirschstrafle und der
Bahnhofstrafte, hier konzentrieren sich grofifldchige Betriebe mit wichtiger
Magnetfunktion und eine Vielzahl an Filialisten. Hier sind auch die hdochsten Boden-
preise vorzufinden (vgl. Karte 2, S. 27). Im Bereich Bahnhofstrafle fallt der
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz in den Seitengassen deutlich ab bzw. ist
nicht vorhanden. Anders als in der {brigen Innenstadt besteht hier keine
Vernetzung mit angrenzenden Lagen. Die Hirschstrafe miindet in den Miinsterplatz,
welcher mit dem Miinster, dem hdchsten Kirchturm der Welt, und dem Stadthaus von
Richard Meier die geographische, stddtebauliche, architektonische und funktionale
Mitte der Innenstadt von Ulm darstellt. Dieser Bereich zeichnet sich durch einen
vielfdlligen und hochwertigen Mix an kulturellen/ 0Offentlichen Einrichtungen,
Einzelhandel und Gastronomie aus. Gemessen am Bodenpreis ist dieser Bereich als
Nebenlage einzustufen. Auf Grund der herausragenden kulturellen Bedeutung des
Miinsters und des Miinsterplatzes ist dies ein besonders schiitzenswerter Bereich

innerhalb der Innenstadt.

Der siidlich angrenzende Bereich wird durch verschiedene herausragende
offentliche und kulturelle Einrichtungen geprdgt (u.a. Kunsthalle Weishaupt, Stadt-

bibliothek, Ulmer Museum, Rathaus).

Die Seitenstraflen nordlich und z.T. dstlich des Miinsters (Herenkellergasse, Platz-
gasse, Hafenbad, Hafengasse) zeichnen sich durch eine Vielzahl an individuellen
Fachgeschdften aus. Diese sind teilweise durch eine kreative und moderne Laden-
gestaltung bzw. Warenprdsentation geprdgt und tragen wesentlich zum besonderen
Einkaufserlebnis in der Innenstadt bei. In diesen Bereichen nimmt die Wohndichte -
im Vergleich zum Hauptgeschdftsbereich - deutlich zu, die Passantenfrequenz und
die Bodenrichtwerte sind entsprechend geringer.

Der innerstddtische Teilbereich zwischen Frauenstrafie, Hafenbad, Rosengasse und
Kornhausgasse ist durch das Einstein-Haus mit der Ulmer Volkshochschule und die
Friedrich-List-Schule geprdgt, Einzelhandelsbesatz und Passantenfrequenz sind ent-

sprechend gering.

Der Bereich Frauenstrafle bietet angesichts des Verkehrsaufkommens nur wenig

Aufenthaltsqualitdt und nimmt teilweise eine Nahversorgungsfunktion fir die An-
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wohner wahr. Die Zugdnge in den zentralen Versorgungsbereich sind eher unauf-
fallig gestaltet. Hier sind Anzeichen von Trading-Down-Tendenzen erkennbar (u.a.
Investitionsstau im privaten und 6ffentlichen Raum, Leerstdnde, z.T. eingeschrdnkte
Angebotsvielfalt). Die Planungen der Stadt Ulm sehen vor, den Strafenraum neu zu
gestalten, die Trennwirkung abzubauen, die Querungsmdglichkeiten fiir Fulgdanger
zu verbessern und insgesamt eine Atmosphdre zu schaffen, die zum Bummeln und
Einkaufen einlddt. Zudem gibt es konkrete Planungen die Ecke Frauenstrafe/ Neue
Strafte mit einer Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen
neu zu entwickeln. Auch die Verbindungsfunktion zwischen Frauenstrafle und

Miinsterplatz sollen deutlich verbessert werden®.

Der Bahnhof ist durch die breite Trasse der Friedrich-Ebert-Strafe und durch die
vorhandenen baulichen Strukturen von der Innenstadt abgetrennt, die dichte
Bebauung bietet keine Blickbeziehung zur gegeniiberliegenden Fufigangerzone. Die
Trennwirkung der stark befahrenen Friedrich-Ebert-Strafle wird durch den
zentralen OPNV-Haltepunkt und die mangelnde oberirdische FuRgingerverbindung
verstdrkt. Die modernisierungsbediirftige Bahnhofsunterfiihrung mit wenig
attraktiven Geschdften stellt ebenfalls keinen addquaten Eingang 1in die
Hauptgeschdftszone dar. Der dunkle, schmale Durchgang in die Fuflgdngerzone wird
atmosphdrisch durch Fastfood- und Imbissgastronomie geprdgt. Dieser Bereich ist
derzeit durch stadtebauliche Defizite, Investitionsstau im privaten und 6ffentlichen
Raum und durch eine eingeschrdnkte Angebotsvielfalt charakterisiert. Diese
Situation wird, nach Planungen der Stadt Ulm, insbesondere durch die Projekte

"City-Bahnhof" und "Sedelhdfe" zukiinftig verbessert werden®’.

Das nordlich an die Hauptgeschdftslage angrenzende Sedelhof-Areal (Wengengasse,
Sedelhofgasse, Keltergasse) ist gegenwdrtig durch funktionale und stddtebauliche
Missstande geprdgt. In diesem innerstddtischen Bereich befinden sich Spielhallen,
Leerstdnde, sanierungsbediirftige Wohnnutzungen und Brachfldchen, der
Einzelhandelsbesatz ist sehr gering. Die Wengengasse ist als Innenstadteingang

unmittelbar gegeniiber des Ulmer Theaters nicht wahrnehmbar. Insbesondere der

i3 Vgl. Stadt Ulm, Fachbereich Stadtentwicklung, Bau und Umwelt 2011: Innenstadtkonzept 2020 Stadt
Ulm, S. 58ff.

il Vgl. Stadt Ulm, Fachbereich Stadtentwicklung, Bau und Umwelt 2011: Innenstadtkonzept 2020 Stadt
Ulm, S. 16, 43.
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Bereich Sedelhofgasse prdsentiert sich als Riickseite und Anlieferzone. Mit dem
Projekt "Sedelhdfe” wird dieser Bereich deutlich aufgewertet werden und zukiinftig

eine Erweiterung des Hauptgeschdftsbereiches darstellen.

Im Osten grenzt das Wengenviertel (Olgastrafte, Miihlengasse, Pfauengasse,
Bahnhofstrafe/ Hirschstrafe) an das Sedelhof-Areal. Dort sind vermehrt
Dienstleistungsangebote vorzufinden, die Einzelhandelsdichte ist hingegen relativ
gering, zudem zeichnet sich das Wengenviertel durch eine hohe Wohndichte aus. Die
Planungen der Stadt Ulm sehen vor, hier einen innerstddtischen Wohnstandort, mit

gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss, zu etablieren®.

Die westliche Neue Strafle stellt zwischen Friedrich-Ebert-Strafle und Glockler-
strafle eine erhebliche Zdsur dar. In diesem Bereich befinden sich kaum Geschafte,
die Angebotsvielfalt ist eingeschrdnkt, es sind einige Leerstande und minder-
genutzte Flachen (u.a. verwahrloster Parkplatz) vorhanden, damit sind Trading-
Down-Tendenzen erkennbar. Das Multiplexkino mit angeschlossener Diskothek und
Gastronomie, das sich in einem modernen Neubau auf der ndrdlichen Seite der
Neuen Strafe befindet, ist ein wichtiger Magnet im Bereich der Unterhaltung in der
Innenstadt. Des Weiteren sind hier mehrere Spielhallen angesiedelt. Dieser Bereich
weist somit eine Vorprdgung an Vergniigungsstatten auf. Nach den Planungen der
Stadt Ulm soll die Neue Strafe (zwischen Friedrich-Ebert-Strafe und Steinerner
Briicke) umgestaltet werden, der Straftenraum soll reduziert und urbane Raumkanten
entwickelt und Oberflachen gestaltet werden. Des Weiteren wird eine stddte-
bauliche Neuordnung der Nordseite der Neuen StraRe angestrebt®.

Der sudliche Teilbereich der Innenstadt (Fischerviertel) ist mit den mittelalterli-
chen Fachwerkhdusern, den Briicken und der Aulengastronomie touristisch geprdgt.
Die Einzelhandelsdichte ist gering (vgl. Karte 3) und die Wohndichte hoch. Zudem
bietet das Fischerviertel auch Aufenthalts- und Erholungsraum fir Anwohner und

Besucher der Innenstadt.

i Vgl. Stadt Ulm, Fachbereich Stadtentwicklung, Bau und Umwelt 2011: Innenstadtkonzept 2020 Stadt
Ulm, S. 921f.

i Vgl. Stadt Ulm, Fachbereich Stadtentwicklung, Bau und Umwelt 2011: Innenstadtkonzept 2020 Stadt
Ulm, S. 491f.
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Karte 3: Rdumliche Verteilung der Nutzungen in der Innenstadt von Ulm und Umgebung
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im August 2010, November 2011 und Februar
2012, Informationen der Stadtverwaltung, Kartengrundlage Stadt Ulm

Insbesondere die Spielhallen und Wettbiiros befinden sich fast ausschliefilich in
Randlagen (Keltergasse, Bahnhof, westlicher Bereich Neue Strafle, Frauenstrafe,
Hafenbad/ Bdrengasse) und treten dort als Konzentrationen auf, in denen vermehrt
funktionale und strukturelle Defizite zu verzeichnen sind. Lediglich an den Rdndern
des Hauptgeschdftsbereichs sind einzelne Vergniigungsstdtten (drei Diskotheken und
ein Sexkino) zu finden. Dariiber hinaus ist der Hautgeschdftsbereich’, der einen
sehr stabilen Eindruck macht (keine Leerstdnde, sehr dichter Einzelhandelsbesatz,
hoher Anteil an Filialisten) und zudem die hdchsten Bodenrichtwerte aufweist, frei
von Vergnigungsstdtten. Direkt in der Bahnhofstrafe und Hirschstrafe sind keine
Vergniigungsstdtten vorhanden. Diese Situation ist vergleichbar mit der Situation
in vielen anderen deutschen Stddten, wonach Haufungen von Spielhallen oftmals in
schwdcheren Gebieten, wie den City-Randlagen auftreten. Die Griinde hierfiir sind

oftmals auch Auswirkungen einer praktizierten Verdrangungspolitik von Spielhallen,

“T Der Hauptgeschdftsbereich wurde auf Grund der sich vor Ort ergebenden Eindriicke und anhand der
Bodenrichtwertkarte abgegrenzt.
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wonach die Protektion einzelner Gebiete wie die zumeist ohnehin schon starken la-
Lagen der Innenstddte zu einem Ausweichen der Spielhallen in ungeschiitzte

Bereiche (Innenstadt-Randbereiche und/ oder Gewerbegebiete) fiihrt.

3.2.4 Stadtebaulich-funktionale Analyse des Umfelds der Vergniigungs-
stdtten in der Innenstadt

Kerngebiete haben nach einem Urteil des BVerwG zentrale Funktionen: "Sie bieten
vielfdltige Nutzungen und ein urbanes Angebot an Giitern und Dienstleistungen fiir
die Bewohner der Stadt und fiir die Wohnbevdlkerung eines grofleren Einzugsbe-
reichs, gerade auch im Bereich von Kultur und Freizeit".”® In Kerngebieten sind Ver-
gniigungsstatten (auch kerngebietstypisch, d.h. mit einer Nutzflache von mehr als

100 gm) daher regelmadfiig zulassig.

Der Hauptgeschdftsbereich (Bahnhofstrafle/ Hirschstrafle) ist insbesondere durch
Handels- und Dienstleistungsnutzungen geprdgt. Der Bereich um das Miinster ist
durch offentliche/ kulturelle Einrichtungen sowie Handels- und Dienstleistungs-
nutzungen geprdgt, auf Grund der herausragenden kulturellen Bedeutung stellt
dieser Bereich einen besonders schiitzenswerten Bereich innerhalb der Stadt Ulm
dar. Daneben verzeichnet ein grofRer Teil der Innenstadt und dessen unmittelbaren
Umifeldes jedoch einen hohen Wohnanteil (u.a. Fischerviertel, Wengenviertel,

Bereiche nordlich und 6stlich des Miinsterplatzes).

Die bestehenden Vergniigungsstdatten befinden sich auflerhalb des Haupteinkaufsbe-
reichs und liegen somit eher in auch durch Wohnnutzung geprdgten Bereichen oder
grenzen unmittelbar an diese an. Zudem sind 6ffentlich-kulturelle Nutzungen (u.a.

Fridrich-List-Schule, Einstein-Haus mit VHS, Wengenkirche).

Infolge der relevanten kulturell bedingten Storpotenziale der Spielhallen und Wett-
biiros birgt diese Bestandssituation ein hohes Konfliktpotenzial. Das Nebeneinander
von Vergniigungsstdtten und schiitzenswerten Nutzungen kann u.a. zu einem
Imageverlust des Umfeldes, zu kulturellen, sozialen und religiésen Konflikten und

Lirmbeldstigungen (durch lange Offnungszeiten) fiihren.

“8 \igl. BVerwG, Urteil vom 24.02.2002, Az. 4 C 23.98.
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Die moglichen standortbezogenen Konflikte und Wirkungen werden im Rahmen der

Funktions- und Standortanalyse im Kapitel 3.2.5 eingehender dargestellt.

Neben den Stérpotenzialen bezogen auf Wohnnutzungen stehen insbesondere Spiel-
hallen unter Indikatoren-Verdacht fiir die Auslosung bzw. Beschleunigung von Tra-
ding-Down-Prozessen. Aus diesem Grund sind Bereiche, in denen gegenwadrtig be-
reits Trading-Down-Prozesse erkennbar sind bzw. von einem diesbeziiglich
erhohten Risiko ausgegangen werden kann (z.B. Frauenstrafe), grundsadtzlich

schutzwirdig.

In diesem sensiblen Bereichen kdonnte die Ansiedlung z.B. weiterer Spielhallennut-
zungen in der Wirkung auf den Straflenraum/ das Stadtbild, wie es teilweise bei
bestehenden Einrichtungen der Fall ist, Nutzungskonflikte bzw. Trading-Down-
Prozesse weiter verscharfen und den planerischen Absichten der Stadt Ulm (vgl. Kap.

3.2.4) zuwider laufen.

3.2.5 Standortanalyse der bestehenden Vergniigungsstatten in der
Innenstadt von Ulm und Umgebung

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

analysiert.

3.2.5.1 Standorte: Keltergasse 3-5, 5

e zwei Mehrfachspielhallen, eine Spielhalle

e massive Konzentration (6 Konzessionen)

e Innenstadtrandlage "Hintereingang”

e Umfeld durch funktionale/ stadtebauliche Missstdnde geprdgt

e Ndhe zu Bildungseinrichtung (HWK), kirchliche Einrichtungen, Wohnnutzung

e planungsrechtliche Situation: Mischgebiet, Vergniigungsstdtten sind unzuldssig

e Konflikte: Trading-Down-Tendenz erkennbar, Verdrangung EH/ DL, angrenzende
Wohnnutzung, Bildungseinrichtung und kirchliche Einrichtung, Beeintrdchtigung

des Ortsbildes (Eingangssituation)
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Karte 4: Standorte Keltergasse 3 und 3-5
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im August 2010 und November 2011 sowie
Informationen der Stadtverwaltung, Kartengrundlage Stadt Ulm

Foto 5: Keltergasse 3-5 Foto 6: Keltergasse 5

Schaufenster verklebt | s | exponierte Lage

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011
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Foto 7: Handwerkskammer, AusbildungszentrumFoto 8: Keltergasse 3-5 - einseitiger Nutzungs-
besatz

Ausbildungszentrum (HWK) ' Nutzungsbesatz einseitig

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

3.2.5.2 Konzentration: Westliche Neue Strafle

Im westlichen Bereich der Neuen Strafie befinden sich mehrere Vergniigungsstatten
(drei Spielhallen, ein Wettbiiro, eine Diskothek, ein Multiplexkino und eine Anfrage
flir eine Spielhalle), in rdumlicher Ndahe zueinander. Es handelt sich um eine Rand-
lage der Innenstadt, die stark durch den Verkehrsraum der Neuen Strafie geprdgt
wird. Das Umfeld weist sowohl hinsichtlich der Nutzungen als auch der stddte-
baulichen Situation Defizite auf. Eine positive Wirkung entfaltet der moderne Neu-
bau, der das Kino, eine Diskothek und gastronomische Angebote beherbergt.
Angesichts des Bestandes ist hier eine Vorprdgung hinsichtlich Vergniigungsstatten
vorhanden. Eine Beseitigung der stddtebaulichen und gestalterischen Defizite ist
seitens der Stadt Ulm vorgesehen (vgl. Kap. 3.2.3). Bauplanungsrechtlich sind
Vergniigungsstdtten an den Standorten, mit Ausnahme des Multiplexkinos und der

Diskothek, zuldssig.
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Karte 5: Konzentration westliche Neue Strafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im August 2010 und November 2011 sowie
Informationen der Stadtverwaltung, Kartengrundlage Stadt Ulm

Standort: Am Lederhof 1

e Diskothek, Multiplexkino

e Erdgeschoss-Zone liberwiegend geschlossen
e moderne Architektur

e gute OPNV-Anbindung

e kaum Wohnnutzung in Umgebung

e geringe Auswirkungen Bodenpreise

e insgesamt geringes Stérpotenzial

Standort: Neue Strafie 33

Spielhalle und Anfrage Spielhalle

Lage im Exdgeschoss - Verdrangung von Einzelhandel und Dienstleistungen

verklebte Fenstern > geschlossene Erdgeschosszone

auffdllige (Neon-) Werbeanlage

Umifeld ungepflegt
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e stadtebauliche Liicken

e lLeerstande

Foto 9: Diskothek und Multiplexkino Foto 10: Spielhalle - Neue Strafie 33

P

- "‘—!?‘.ﬁ ﬁ?‘ oy

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort: Neue Strafle 22

e Spielhalle

e Lage im Obergeschoss > positiv, da keine Verdrdangung von Einzelhandel und
Dienstleistungen, keine geschlossene Erdgeschosszone

e auffdllige Werbeanlage, allerdings vergleichbar mit Werbeanlangen im Umfeld

e Gebdude in gutem Zustand

e insgesamt Positivbeispiel

Standort: Neue Strafle 46

e Wettbiro

e lage im Erdgeschoss in einer Ladenzeile - Verdrdngung von Einzelhandel und
Dienstleistungen

o verklebte Schaufenster > geschlossene Erdgeschosszone

e Schiilerhilfe im Obergeschoss - Nutzungskonflikt
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Foto 11: Spielhalle - Neue Strafle 22
- - d ‘

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort: Glocklerstrafie 6

e Spielhalle

e auflerdem Billardgerdte im Untergeschoss

e lage im Erdgeschoss - Verdrdngung von Einzelhandel und Dienstleistungen im
Erdgeschoss

o Gebdude eingeschossig, stellt stadtebauliche Liicke dar

e auffdllige Neonwerbeanlagen

e Umfeld im Siden durch stdadtebauliche und gestalterische Defizite gepragt,
Richtung Norden ansprechend gestalteter 6ffentlicher Raum (Weg entlang der

Blau, Verbindung zum Hauptgeschdftsbereich)

Foto 13: Spielhalle - Glocklerstrafie 6 Foto 14: Umgebung Neue Strafle

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011
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3.2.5.3 Konzentration Hafenbad/ Barengasse
Im norddstlichen Bereich der Innenstadt befinden sich in einer Randlage, auerhalb
der Fufigdangerzone, drei Spielhallen in rdumlicher Ndhe zueinander.
Charakteristisch fiir die Nutzungsstruktur sind Fachgeschdfte und Nischenanbieter,
die Einzelhandelsdichte ist geringer, es sind vermehrt Dienstleistungen vor-
zufinden. Die Wohndichte nimmt, im Vergleich zur angrenzenden Fulgdngerzone zu
(Obergeschosse und angrenzende Strafien), zudem befinden sich verschiedene
soziale Einrichtungen (insbesondere die Friedrich-List-Schule und das Einstein-Haus
mit der VHS) in der Ndhe. Fufigdngerfrequenz und Bodenpreis sind hier deutlich
geringer als im Hauptgeschdftsbereich. Wenngleich der Eingangsbereich zur
FuRgdangerzone einige Defizite aufweist (Bauliicke, derzeit Imbissnutzung), ist der
Straflenraum in der Strafle Hafenbad modern gestaltet, Leerstande sind nicht/ kaum
vorhanden. Es handelt sich um eine typische Randlage, in der bisher keine Trading-
Down-Tendenzen erkennbar sind, der potenziell jedoch Trading-Down gefdhrdet

sein konnte.

Standort: Hafenbad 29

e Spielhalle

e lage im Erdgeschoss > Verdrdngung von Einzelhandel und Dienstleistungen
o verklebte Schaufenster - geschlossen wirkende Erdgeschosszone

e auffdllige Werbeanlagen - negative Wirkung auf den Auflenraum

e Mischgebiet, Vergniigungsstdtten sind zuldssig

Standort: Hafenbad 25

e Spielhalle

e Erdgeschoss > Verdrdngung von Einzelhandel und Dienstleistungen
o verklebte Schaufenster - geschlossen wirkende Erdgeschosszone

e auffdllige Werbeanlagen - negative Wirkung auf den Auflenraum

e Mischgebiet, Vergniigungsstdtten sind zuldssig

Standort: Barengasse 2
e Spielhalle
e Erdgeschoss - Verdrdngung von Einzelhandel und Dienstleistungen

o verklebte Schaufenster - geschlossen wirkende Erdgeschosszone
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Ndhe Friedrich-List Schule und Einstein-Haus (VHS)

zunehmender Wohnanteil in den umliegenden StrafRen

auffdllige Werbeanlagen - negative Wirkung auf den AufRenraum

in direkter Umgebungen Nutzungen wie Sonnenstudio und Imbisse

Konflikte ergeben sich an den oben beschriebenen Standorten insbesondere durch

die Verdrdngung von Einzelhandel und Dienstleistungen, die Ndhe zu den Bildungs-

einrichtungen und durch die héhere Wohndichte.

Karte 6: Konzentration Hafenbad/ Bdrengasse
o<
®
.—-'--._._._.__
= .. .: 3 ':-— ® :: a9 e @ a
[ L .
! = oaed
ses . 2% g0 L soe e
> - as ® °%asce
[ ]
i e e & oo-lz.
ol | * ®
® o
B 5 = :
® ,f_l: L
x| e & ’ 5
! esoc A Friedrich-List-
3 ® a8 e sm e .:
_____________ 3 e
e s g If o e 3 :
Sea Einsteinh |
Parl = ;| & ' m;ﬁs ale |
L | L
oz | sl
oo | Barengasse = &
> I} M I. ae e -
R o & 20820 o
i L ]
]
o e s i .. ::' e ® 8 vce
8 ¥ s se e B o . = E’
i T | 4 i °
o | | 5 o 2
i : ® s : _. i .
@ ae " * s e ® @ 8® ®eop 4 %
-
'—'———___—.I 2 iana = e e an --—H—-\\‘-.. i

Hutzung

‘ Meht far hsplethalle

Sptedalle

2 2

Spiethaile Verianen offen
Splealle-snirage

Wetibiire

Sexkino. Table Dance
Diskothek, Tanzlokal, Machthar
‘ieranstaltungshalle

Mltigtes -Kino

(N EEl-N ¥ e

botdellactiger Beteieb

D Innenstadt/ Stadtteilzentium
[ ] Stwdnteitgience

@  Dienstbeistung iStand 20000
®  [ineelhandel (Stand 20000
B Leerstand

lage

— A 02.700 & g

— ] 02100 €/ qmb
e 1 A1.D40E/ qmb

0 & M 30 40 50 Meter

O

Bearbeltungsstand Derember 2011

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im August 2010 und November 2011 sowie
Informationen der Stadtverwaltung, Kartengrundlage Stadt Ulm
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Foto 15: Hafenbad 29
-y -

Foto 16: Hafenbad 25

'E.\‘ P T

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Foto 17: Bdrengasse 2 Foto 18: Umifeld Bdrengasse/ Hafenbad

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

3.2.5.4 Konzentration Frauenstrafie/ Neue Strafle

Die Frauenstrafle stellt eine Randlage im Osten der Innenstadt dar und tbernimmt
eine Eingangsfunktion. Die Erdgeschosszone wird durchgehend von Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben genutzt, in den Obergeschossen herrscht eine
Nutzungsmischung aus Dienstleistungen und Wohnen vor, in den riickwdrtigen
Bereichen nimmt die Wohndichte zu (insbesondere auf der d&stlichen Seite der
Frauenstrafle). Es sind Anzeichen von Trading-Down-Tendenzen (u.a. Investitions-
stau im privaten und 6ffentlichen Raum, Leerstdnde, z.T. eingeschrdnkte Angebots-
vielfalt) erkennbar. Die Planungen der Stadt Ulm sehen eine Aufwertung dieses
Bereiches vor (vgl. Kap. 3.2.3). Da die Bebauungspldne in diesem Bereich vor 1962 in

Kraft getreten sind, enthalten sie keine Gebietstypen nach der BauNVO.
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Karte 7:
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im August 2010 und November 2011 sowie

Standort: Frauenstrafie 29 - Diskothek

Informationen der Stadtverwaltung, Kartengrundlage Stadt Ulm

Lage im Erdgeschoss - Verdrdangung von Einzelhandel und Dienstleistungen

verklebte Schaufenster - geschlossene Erdgeschosszone

im riickwdrtigen Bereich z.T. Wohnnutzung in den Obergeschossen - Nutzungs-

konflikte durch sehr lange Offnungszeiten/ Lirm zu Ruhezeiten

z.T. erkennbarer Investitionsstau erkennbar

kulturell anerkannte Nutzung, keine/ kaum negative Auswirkungen aufs Image

Standort: Frauenstrafie 23

e Mehrfachspielhalle beantragt, Verfahren offen

o Lage im Erdgeschoss > Verdrdngung von Einzelhandel und Dienstleistungen

e exponierte Lage (Eckgebdude) > Beeintrdchtigung Ortsbild

e Ndhe zu sozialen/ dffentlichen Einrichtungen (Kornhaus, Friedrich-List-Schule)

43



Foto 20: Frauenstrafie 23

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort: Frauenstrafe 6

e Wetthiiro

Lage im Erdgeschoss > Verdrangung von Einzelhandel und Dienstleistungen

verklebte Schaufenster - geschlossene Erdgeschosszone

z.T. erkennbarer Investitionsstau

geringere Angebotsvielfalt (u.a. Imbiss, Tattoo-Geschadft, Friseur)

Foto 21: Frauenstrafe 6 Foto 22: Frauenstrafie 6 - Umgebung
ﬁ"'Tmcne T UVO/2643 _:j:\ ’ : -

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort: Neue Strafle 105

o Mehrfachspielhalle

o lLage Erdgeschoss und Obergeschoss > im Erdgeschoss Verdrdngung von Einzel-
handel und Dienstleistungen

e verklebte Schaufenster > geschlossene Erdgeschosszone

e aggressive Neonwerbeanlagen - starke Wirkung auf den Auflenraum

44



erkennbarer Sanierungsbedarf, grofier Leerstand unmittelbar angrenzend

Eingang Schlegelgasse, Umfeld insgesamt negativ (Nutzung, Gestaltung)

Neue Strafle: bedeutende Einrichtungen (u.a. Kunsthalle)

Planung: Aufwertung, Entwicklung eines Geschaftshauses (vgl. Kap. 3.2.3)

Foto 23: Neue Strafie 105 Foto 24: Neue Strafle/ Frauenstrafie

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Dieser Bereich ist derzeit als potenziell Trading-Down gefdhrdet zu bewerten. Die
Stadt Ulm verfolgt umfangreiche Planungen, um diesen Bereich aufzuwerten, eine
weitere Ansiedlung von Vergniigungsstdatten wiirde diesem Ziel zuwider laufe.
Weitere Konflikte entstehen durch die Ndhe zu Bildungseinrichtung (insbes.
Friedrich-List-Schule), des Weiteren wird das Ortsbild durch die Gestaltung der

bestehenden Vergniigungsstdtten beeintrdchtigt.

3.2.5.5 Standorte: Ulmergasse 7, Hirschstrafle 12/1, Pfauengasse 19,
Lautenberg 1

In Randlagen des Hauptgeschdftsbereichs der Ulmer Innenstadt befinden sich drei
Diskotheken und ein Sexkino. Alle Standorte weisen deutlich geringere Passanten-

frequenzen und Bodenrichtwerte, im Vergleich zur Bahnhof- und Hirschstrafie, auf.
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Karte 8: Randbereiche des Haupteinkaufsbereichs: drei Diskotheken und ein Sexkino
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im August 2010 und November 2011 sowie

Informationen der Stadtverwaltung, Kartengrundlage Stadt Ulm

Ulmergasse 7

46

Sexkino an Sexshop angeschlossen

Lage am Rand des Hauptgeschdftsbereich, stark abfallende Nutzungsdichte und -

qualitdt sowie der Passantenfrequenz und des Bodenpreises im Vergleich zur
angrenzenden Hirschstrafle

zwei Anfragen fir Spielhallen in der Vergangenheit
Lage im Erdgeschoss - Verdrdngung von Einzelhandel und Dienstleistungen

verklebte Schaufenster > geschlossene Erdgeschosszone

angrenzend Leerstand

Ecke Webergasse: Stadtebauliche Missstdnde

Umfeld weniger stabil (abnehmende Dichte und Qualitdt)

Nutzungskonflikte: Wohnnutzung (in den Obergeschossen), Ndhe zu sozialen/

offentlichen Einrichtungen (u.a. Kindergarten, Kirche, Kindermissionswerk), Ver-

drdngung von Einzelhandel und Dienstleistungen



Foto 25: Ulmergasse 7

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort: Hirschstrafle 12/1

e Diskothek

e Lage im Blockinneren - keine Verdrangung von Einzelhandel und Dienstleistungen

e Zugang von der Hirschstrafe und Walfischgasse

e gesellschaftlich anerkannte Nutzung

e ansprechende Gestaltung

e ggf. Nutzungskonflikte durch sehr lange Offnungszeiten/ Lirm zu Ruhezeiten,
allerdings relativ geringe Wohndichte im direkten Umfeld, auflerdem stellt das
Wohnen im Kerngebiet i.5.d. BauNVO lediglich eine nachgeordnete Nutzung dar

e insgesamt relativ geringes Stdrpotenzial, eher Positivbeispiel

Foto 27: Hirschstrafie 19 Foto 28: Hirschstrafle

F

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011
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Foto 29: Pfauengasse 19 Foto 30: Pfauengasse - Umield

D.

andort: Pfauengasse 19

Diskothek

Lage vermutlich im Untergeschoss oder riickwartigen Gebdudeteil > geringe Ver-
dréangung von Einzelhandel und Dienstleistungen

negative Gestaltung des Eingangsbereiches - negative Wirkung auf den Aufien-
raum

Umfeld stabil: durchgangiger Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im Erd-
geschoss (z.T. hochwertige Fachgeschdfte), keine Leerstdnde, attraktive Gestaltung
des dffentlichen Raums

gesellschaftlich anerkannte Nutzung

Konfliktpotenzial: Angrenzende Wohnnutzung, insbesondere westlich (Wengen-

viertel) und z.T. in den Obergeschossen

ﬁ ¢
¥
»

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011
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°
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andort: Lautenberg 1

Diskothek

Umfeld stabil, Straflenraum attraktiv gestaltet

Nutzungsbesatz iiberwiegend einseitig, jedoch durchgdngig, iiberwiegend Dienst-
leistungen

attraktive Gestaltung, Erscheinung vergleichbar mit Gastronomie -> keinerlei

negative Auswirkungen auf das Umfeld
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Foto 31: Lautenberg 1 Foto 32: Lautenberg Umfeld

Sy e VR

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

3.2.5.6 Vergniigungsstdtten in der Umgebung der Innenstadt
In der Umgebung der Innenstadt befinden sich drei weitere Spielhallen und ein
Wettbiliro. Zwei Spielhallen sind im Bahnhofsumfeld zu finden, eine weitere in der
Neutorstrafle (gegeniiber des Theaters), das Wettbliro befindet sich in der Olga-

strafie.

Der Bahnhof und das Bahnhofsumfeld weisen deutliche Defizite auf, nach den
Planungen der Stadt Ulm soll dieser Bereich zukiinftig aufgewertet werden (vgl. Kap.
3.2.3).

Standort Bahnhofsplatz 1

e eine Spielhalle im Bahnhofsgebdude

e Lage im Obergeschoss = keine Verdrangung von Einzelhandel/ Dienstleistungen

e auffdllige Werbeanlagen im Eingangsbereich vom Bahnhof - negative Wirkung auf
das Umfeld

e im Umfeld (Postgebdude) Spielhallen-Anfragen (2010)

e Bahnhofsbereich/ Anbindung Innenstadt sanierungsbediirftig

Standort Bahnhofsplatz 6
e Spielhalle
e lage im Erdgeschoss, Ladenzuschnitt jedoch ungiinstig fiir Einzelhandels-/

Dienstleistungsnutzung - geringere Verdrdngungswirkung
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e Gestaltung: kaum Schaufensterfldchen - positiv, vorhandene Schaufenster jedoch
verklebt = geschlossene Erdgeschosszone
e Bahnhofsunterfiihrung sanierungsbediirftig und eingeschrankte Angebotsvielfalt,

insgesamt Anzeichen fir Trading-Down-Tendenzen erkennbar

Auf Grund der potenziellen Trading-Down-Gefahr ist dieser Bereich schiitzenswert,
insbesondere auch um die Entwicklungsziele der Stadt Ulm fiir diesen Bereich nicht

zu gefdhrden.

Foto 33: Bahnhofsplatz 1 Foto 34: Bahnhofsplatz 6
A 253

i
Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort: Neutorstrafie 12

e Spielhalle

e Umfeld geprdgt durch offentliche Einrichtungen (insbes. Theater) und Dienst-
leistungen (u.a. Hotels, Deutsche Bundesbank, Gastronomie), eher geringe Wohn-
dichte

e lage im riickwdrtigen Gebdudeteil > geringere Verdrdngung von Einzelhandel und
Dienstleistungen

e auffdllige Werbeanlagen - starke Wirkung auf den Auflenraum

Standort: Olgastrafie 89

o Wettbiro

e Lage im Untergeschoss, keine Schaufenster zur Strafle, Eingang im riickwartigen
Bereich - geringe Wirkung auf den Auflenraum; dennoch: Fenster an

Gebdudeseite verklebt
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e Gebdude weist Sanierungsbedarf auf

e in den Obergeschossen befinden sich ein Arzt und ein Steuerbiiro, dariiber hinaus
befinden sich Wohnnutzungen in den Obergeschossen, auch der ndrdlich
angrenzende Bereich weist eine hohe Wohndichte auf

e die Olgastrafie ist durch ein hohes Verkehrsaufkommen geprdgt

e Umfeld Richtung Westen stabil (u.a. Arztehaus), Richtung Osten héherer
Sanierungsbedarf

e die Lage im Gebdude und Gestaltung sind eher positiv zu werten, das Umfeld hin-

gegen eher negativ

Foto 35: Neutorstrafie 12 Foto 36: OlgastrafBe 89

Y
Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011
3.2.6 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen zur Ansiedlung

von Vergniigungsstdtten in der Innenstadt von Ulm und
angrenzenden Bereichen

Die Lagebezogene Untersuchung hat gezeigt, dass sich die Vergniigungsstdtten (ins-
besondere Spielhallen und Wettbiiros) iberwiegend in den Neben- und Randlagen
befinden. In diesen Bereichen sind z.T. Trading-Down-Tendenzen erkennbar bzw. zu
befiirchten. Direkt in der Hauptgeschdftslage (Bahnhofstrafle und Hirschstrafe) sind
hingegen keine Vergniligungsstdtten zu finden. Grundsdtzlich sind jedoch die starken
und robusten Hauptgeschdftslagen in der Lage die spezifischen Stdrpotenziale
auszugleichen, weshalb sich eine Steuerung in diese Bereiche grundsdtzlich
anbietet - zumal sie auch der Logik der BauNVO folgt. Die festgestellten Nutzungs-
konflikte, die u.U. zu Trading-Down-Prozessen fiihren kdnnen, gilt es dadurch zu
vermeiden, die Vergniigungsstdtten bewusst in die starken wund robusten

Hauptgeschdftslagen zu steuern.
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Hinsichtlich der Gestaltung der Vergniigungsstdtten ldsst sich aus der Standort- und
Funktionsanalyse Folgendes ableiten: Die Standorte an den Randlagen der Innen-
stadt (Frauenstrafe, Keltergasse, Hafenbad/ Bdrengasse und z.T. Neue Strafie) haben
gemein, dass von ihnen zum Teil erhebliche Stdrungen beziiglich der Wirkungen auf
den Auflenraum, als auch auf Nachbarnutzungen ausgehen. Von diesen Bestands-
situationen lassen sich daher keine positiven Aspekte fiir eine vertragliche
Steuerung von Vergniigungsstdtten ableiten. Die Standort- und Funktionsanalyse
zeigt jedoch auch, dass Vergniigungsstatten, die sich auferhalb der Erdgeschosszone
befinden, eine deutlich geringere Wirkung auf den Auflenraum haben (Spielhalle in
der Neuen Strafle 22, am Bahnhofsplatz 1 und Wettbiiro OlgastrafBe 89), dariiber
hinaus entfalten diese eine deutlich geringere Verdrdngungswirkungen gegeniiber
Einzelhandel und Dienstleistungen, was insgesamt zu einer erheblichen Reduzierung
der durch Vergniigungsstatten (insbesondere Spielhallen/ Wettbiliros) verursachten
Konflikte beitrdagt. Auch die Standorte, die sich in riickwdrtigen Gebdudebereichen
befinden, weisen geringere Konflikte auf (z.B. Neutorstrafie 12, Bahnhofsplatz 6),
haufig wird jedoch die unauffdlligere Lage innerhalb des Gebdudes durch auffdllige
Werbeanlagen im Erdgeschoss "ausgeglichen”, sodass dennoch eine starke Wirkung
auf das Umfeld erzeugt wird. Diese Aspekte sind grundsdtzlich durch Feinsteuerung

(vgl. Kap. 4.1) zu regeln.

Dariiber hinaus wurde in der Standort- und Funktionsanalyse deutlich, dass sich die
Stdorpotenziale der unterschiedlichen Arten an Vergniigungsstdtten unterscheiden.
Die Diskotheken und das Multiplexkino weisen insgesamt deutlich geringere Stér-

potenziale auf als die dargestellten Spielhallen und Wettbiiros.

Gutachterlich wird daher empfohlen Spielhallen und Wettbiiros in den Innenstadt-
randlagen (innenstadtnahe Mischgebiete, Kerngebiete auferhalb der Hauptlage) zum
Schutz des Bodenpreisgefiiges der Neben- und Randlagen, zum Schutz vor einer
(weiteren) Verdrdngung von Einzelhandelsbetrieben und einzelhandelsnahen
Dienstleistungen sowie zur Vermeidung einer weiteren Ausprdgung von Trading-
Down-Effekten auszuschliefen.

Im Hauptgeschdftsbereich sowie in dem durch Vergniigungsstdtten geprdgten
Bereiche der Neuen Strafie erscheint eine Ansiedlung von Vergniigungsstatten in

Verbindung mit Feinsteuerung hingegen vertraglich (vgl. Kap. 4.1).
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3.3 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DEN GEWERBLICHEN BEREICHEN VON
UM

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

stattenbezogene Nutzungsvertrdaglichkeiten abzuleiten.

Auf Grund der Ortskenntnis des Biiros Dr. Acocella konnten Gebiete, in denen zwar
planungsrechtlich Vergniigungsstdtten zumindest ausnahmsweise zuldssig wdren,
aber aus stddtebaulichen und/ oder funktionalen Griinden von vornherein als
potenzielle Standorte fiir Vergniigungsstatten ausgeschlossen werden sollen, bereits
im Vorfeld identifiziert werden, dieses Gebiete wurden nicht vertieft untersucht.
Hierbei handelt es sich z.B. um besonders hochwertige Dienstleistungsstandorte
(z.B. Science Park) oder grofe, monostrukturell genutzte Industrie- und/ oder
Gewerbereiche. Untersucht wurden alle gewerblichen Baufldchen, die einen Bestand

an Einzelhandelsnutzungen und/ oder Vergniigungsstdtten aufweisen.

Die Bestandsaufnahme der Nutzungsstrukturen der gewerblichen Bereiche erfolgte
im November 2011 und im Februar 2012 durch Inaugenscheinnahme durch Mit-
arbeiter des Biiros Dr. Acocella*’. In Bezug auf die mdgliche Vertréglichkeit von
Spielhallen/ Wettbiiros ist - insbesondere vor dem Hintergrund der durch diese
verursachten bodenrechtlichen Spannungen (vgl. Kap. 2.1.2, S. 9) - eine
Differenzierung der Nutzungen u.a. nach Fldchenintensitdt, Fldchenproduktivitdt
und Publikumsorientierung von Bedeutung. Weitere relevante und berilicksichtigte
Faktoren sind die Qualitdten der gewerblichen Flachen die sich u.a. in einem klaren

Nutzungsprofil (homogene Nutzungen), Erweiterungsmdéglichkeiten/ Fldachen-

" Durch die Zuordnung auf Basis der Inaugenscheinnahme, kann es in Einzelfdllen vorkommen, dass
einzelne Unternehmen streng genommen, einer anderen Branche zuzuordnen wadren (z.B. Zuordnung
von Grofhandel als Einzelhandel, hdufig auch Mischform). Fiir das Gesamtergebnis ist dies jedoch
irrelevant, da die Nutzung auf Grund ihrer Aufenwirkung (ggf. Publikumsorientierung), die letztlich
fiir den Charakter eines Gebietes entscheidend ist, zugeordnet wurde.
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potenzialen, geringen Nutzungskonflikten (z.B. durch angrenzendes Wohnen), stadte-
baulichen Qualitdten oder einem guten/ besonderen Image (das zunehmend zum

Standortfaktor wird) ausdriicken kénnen.

Ein Uberblick iiber die untersuchten gewerblichen Bereiche ist Karte 9 zu entneh-
men. Es werden nachfolgend zundchst die Gebiete beschrieben, die bereits iiber
einen Bestand an Vergniigungsstdtten verfiigen (vgl. Kap. 3.3.1), anschliefiend
werden die gewerblichen Bereiche darstellt, in denen sich bisher keine

Vergniigungsstdtten befinden (vgl. Kap. 3.3.2).

Karte 9: Ubersicht gewerbliche Bereiche Ulm

0 S ==
Dornstadter Weg J-;_
- ...,. " :_.__ M I. .

| Jerg-Wieland-Strafe/ Industriestrafie -

zenhauserweg
Hirvelsinger Weg

Auchertwiesenweg

Elauhehzi -Stfaie Nutzung

St Vergniigungsstatten

A Mehefachspiethatle
& Spielhalted Wetthiivo

Splelhalled Wetthiite beantragt effen

-

Spiethalle! Wetthiiro beantragt
O sonstige Yergniigungsstitte

D Innenstadt/ Stadteilzrentium

- gewerbliche Baullichen

D Staditeilgienze
] L0 000 3000 G000 Meter 0
m— |

Bearbeitungsstand Febiuar 2012

P !
Q'Rnl[iﬂsenstxaﬁe! Schulze-Delitzsch-Weg

Quelle: eigene Erhebung im November 2011 und Februar 2012; Kartengrundlage: Stadt Ulm

3.3.1 Gewerbliche Bereiche mit Vergniigungsstdattenangeboten

Vergniigungsstdtten sind in den gewerblichen Bereichen Blaubeurer Strafle (drei
Mehrfachspielhallen, zwei Diskotheken, ein Table-Dance Lokall, Donautal (Diskothek
und Mehrfachspielhalle), Raiffeisenstrafie/ Schulze-Delitzsch-Weg (Mehrfach-

spielhalle) sowie Jerg-Wieland-Strafle/ Industriestrafie (Diskothek) vorhanden.
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3.3.1.1 Gewerblicher Bereich Blaubeurer Strafle (Stadtteile Weststadt
und So6flingen)

Der gewerbliche Bereich Blaubeurer Strafie erstreckt sich entlang der gleich-
namigen Strafe zwischen Wallstrafenbriicke und Lupferbriicke. Er ist stark durch
publikumsorientierte Nutzungen (u.a. Einzelhandel, Tankstellen, Fastfood-Ketten,
Vergniigugnsstdtten, Kiz-Gewerbe) geprdgt. Die Verkaufsfldche in diesem Bereich
betrdgt rd. 126.000 gm (u.a. Blautal-Center, IKEA-Fachmarktzentrum, Baumdrkte,
Lebensmittelbetriebe), und liegt damit gering iiber derjenigen der Innenstadt. Der
Einzelstandort Blaubeurer Strafle nimmt somit eine bedeutende Versorgungs-
funktion innerhalb des Einzugsgebietes der Stadt Ulm wahr™°.

Das Verkehrsaufkommen ist sehr hoch, der Gebdudebestand weist z.T. Sanierungs-
bedarf auf. Darliber hinaus ist eine Konzentration an Vergniigungsstatten (drei
Mehrfachspielhallen, zwei Diskotheken, ein Table-Dance-Lokall und Rotlicht-
angeboten (u.a. Eros Center, Lust Park, mehrere Terminwohnungen) feststellbar. Alle
Vergniigungsstdtten befinden sich in Gewerbegebieten, bzw. in einem Bereich ohne
Gebietsfestsetzung und sind dort planungsrechtlich bislang zuldssig. In einigen
Teilbereichen stimmen planungsrechtliche Nutzung und Realnutzung jedoch nicht

mehr liberein. Die Realnutzung ist in Karte 10 dargestellt.

>0 Vgl. Einzelhandelsanalyse Biiro Dr. Acocella 2010/ 2011 im Auftrag der Stadt Ulm.
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Karte 10: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Blaubeurer Strafle

U Vergniigungsstatten
LA\ Mehrtachspielhalle
Gew A Splelnallel Westblire

L. Spielhalle/ Wettbiiro Anfrage
= Spnstige Vergnigungsstitte
Nutzung/ Branche

Leerstand

Logistik
| Produziezendes Gewerbe
- Handwerk

Kiz-Gewerbe

B oitene

Grofhandel
U Einzethandet
Gastronomie
Freizeitgewerbe
- Dienstleistung/ Bito

Senstiges

2 D Innenstadt/ Stadtteilzentrum
45

Bearbeitungsstand Dezebmer 2011

Quelle: eigene Erhebung im November 2011; Kartengrundlage: Stadt Ulm

Nutzungsstruktur Blaubeurer Strafle
e heterogene Nutzungsstruktur
e stark durch Einzelhandel geprdgt

siidlicher Bereich Blaubeurer Strafe

- Difentliche/ Soziale Einrichtung

/. Splelhalle/ Wettbiro Verfahzen offen

Freifidche/ Brache! statk untergenutzt

90 486 I 60 #50 Meter o

e nur noch vereinzelte Bereiche durch produzierendes Gewerbe/ Handwerk genutzt

(u.a. Sdgewerk und Produktionsstdtte fiir Kindersitze und -wdgen)

o Einzelhandel prdgend (u.a. Blautal-Center, Lebensmittelbetriebe, Baumarkt)

e im 0Ostlichen Bereich Kfz-Gewerbe und Tankstellen, zudem Fastfood-Restaurants

und Hotels
e kaum gewerbegebietstypische Nutzungen - Zweckentfremdung

nordwestlicher Bereich Blaubeurer Strafle

o (iberwiegend produzierendes/ artverwandtes Gewerbe und Kfz-Gewerbe
o westlicher Teilbereich durch Kfz-Gewerbe geprdgt
e {ibriger Bereich (mit Ausnahme von drei kleineren Teilflachen)

produzierendes Gewerbe geprdgt
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e Ausnahmen stellen der Bereich zwischen Beringerbriicke und etwa Blaubeurer
Strafle 80, ein kleiner Bereich um die Blaubeurer Strafte 104 und die Blaubeurer
Strafle 92 dar

e prdgend fiir den Teilbereich Blaubeurer Strafle/ Beringerbriicke ist insbesondere
das Zusammenspiel aus Vergniigungsstdtten und Rotlichtangeboten (vgl. Foto 43),
daneben sind dort Einzelhandels-, Dienstleistungsnutzungen und Kiz-Gewerbe
vorzufinden, eingestreut finden sich Uberdies Wohnnutzungen; am Gebdude-
bestand ist z.T. Sanierungsbedarf erkennbar

e an der Blaubeurer Strafie 92 befindet sich ein Fastfood-Restaurant, das eine hohe
Publikumsfrequenz aufweist

e der Bereich Blaubeurer Strafe 104 wird durch eine Mehrfachspielhalle und einen
angeschlossenen Sex-Shop gepragt, des Weiteren befinden sich im Umfeld
einzelne Leerstdnde, sowie Dienstleistungsnutzungen und vereinzelt Wohn-

nutzungen

Foto 37:Blaubeurer Strafle Foto 38:Fastfood-Restaurant Blaubeurer
Strafie 17

s 7

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Vergniigungsstdtten
Im Bereich der Blaubeurer Strafe befinden sich drei Mehrfachspielhallen, zwei

Diskotheken und ein Table-Dance-Lokal, die im Folgenden dargestellt werden.

Standort: Banzenmacherstrafie 4 - zwei Diskotheken
e Diskotheken Zora und Rockside

e unauffdllige Gestaltung
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Umgebung durch Kiz-Gewerbe (Kiz Handel und und Freizeitnutzungen (Fastfood-
Restaurant und Hotel) gepragt

keine Wohnnutzung in ndaherer Umgebung - keine Nutzungskonflikte durch Larm
zu Ruhezeiten

relative Ndhe zur Innenstadt

gewerblicher Standort mit hohem Publikumsverkehr - keine Stdorung von
Betriebsabldufen

geringe Auswirkungen auf den Bodenpreis -> keine/ geringe bodenrechtliche
Spannungen

insgesamt geringes Stérpotenzial vorhanden

Foto 39:Banzenmacherstrafe 4 - Diskotheken Foto 40:Banzenmacherstrafe 4 - Umgebung
Zora und Rockside

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011
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andort: Beim B'scheid 8 - zwei Spielhallen

Mehrfachspielhalle

weitere Nutzungen im Gebdude: Autohaus und Getrdnkemarkt

Ndhe zu bordellartigem Gewerbe (von auflen nicht erkennbar)

westlich angrenzend Discounter

nordlich angrenzend Sdgewerk

auffdllige Gestaltung, jedoch vergleichbar mit Werbeanlangen des Getrdnke-

marktes

andorte: Blaubeurer Strafle 64 und 65
Table Dance Lokal (Pure Platinum) und Mehrfachspielhalle
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e bordellartige Betriebe in direkter Nachbarschaft (insbesondere Eros Center und
im gleichen Gebdude bordellartiger Betrieb
e Eros Center in direkter Nachbarschaft

e starke Prdgung durch Vergniigungsstdtten und Rotlichtangebote

Foto 41:Blaubeurer Strafle 64 - Table-Dance- Foto 42:Blaubeurer Strafle 65 - Mehrfach-
Lokal spiehalle und bordellartiger Betrieb

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Foto 43:Blaubeurer Strafle 64 - Umgebung Foto 44:Blaubeurer Strafle 65 - Umgebung

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort: Blaubeurer Strafie 104

e Mehrfachspielhalle

e in gleichem Gebdude Sex-Shop, gemeinsamer Werbeauftritt

o direkte Umgebung: Sanierungsbedarf, Leerstande

e kleiner Bereich der von produzierendem Gewerbe umgeben ist; gengeniiber (auf

der anderen Seite der Blaubeurer Strafle) Eingang Blautal-Center
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e insgesamt eher Fremdkorper in dem liberwiegend durch produzierendes Gewerbe

gepragten Bereich im Nordosten der Blaubeurer Strafie

Foto 45:Beim B'scheid 8 - Mehrfachspielhalle Foto 46:Blaubeurer Strafle 104 - Mehrfach-
spielhalle

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Sudlich an den gewerblichen Bereich Blaubeurer Strafle angrenzend, jedoch durch
die Blau abgetrennt, befinden sich weitere gewerbliche Bereiche entlang der

Einsteinstrafie (vgl. Karte 10).

Nutzungsstruktur entlang der Einsteinstrafie

e bisher frei von Vergniigungsstdtten

e gewerblich geprdgter Standort der derzeit deutliche Aufwertung erfdhrt

e zwischen lagerstrafe und Magirus-Deutz-Strafie durch Einzelhandel (Autozubehdr,
Sanitdr) und Kfz-Gewerbe geprdgt, Fortsetzung der Nutzungsstruktur des westlich
anschliefenden Gewerbegebietes Auchertwiesenweg (vgl. Kap. 3.3.2.1)

e Ostlich der Magirus-Deutz-Strafle schlieft ein hochwertiger Wohn- und
Dienstleistungsstandort (Stadtregall an, einzelne Gebdude weisen jedoch noch
deutlichen Sanierungsbedarf auf

e deutlich davon unterscheidet sich die Nutzungsstruktur des Bereichs zwischen
Stadtregal und Blaukanal: Neben einem grofiflachigen Lebensmittelmarkt mit
angeschlossener Tankstelle befinden sich hier ein Sportplatz und Brachfldchen,
die z.T. bebaut werden (iiberwiegend ebenfalls hochwertige Wohnbauentwicklung)

e Ostlich des Blaukanals schliefit eine gréfiere Brachfldche an (ehemals IVECO),

daran anschlieflend befinden sich grofie Bereiche des produzierenden Gewerbes
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e die sudliche Seite der Einsteinstrafle wird derzeit ebenfalls mit hochwertigen
Dienstleistungsnutzungen (Biirodienstleistungen, Arztpraxen, etc.) entwickelt; die
Entwicklung ist noch nicht abgeschlossen, einzelne Fldchen sind noch nicht bebaut
(Freiflachen/ Brachen); sidlich dran schlieffen durch Wohnnutzung gepragte

Bereiche des Stadtteils Soflingen an

Foto 47:Magirus-Deutz-Strafle - Stadtregal Foto 48:siidliche Seite Einsteinstrafle

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Auf Grund der vorhanden Nutzungsstruktur, die sich auch in den Bodenrichtwerten
niederschldgt (rd. 210€ im Gewerbegebiet im Vergleich zu rd. 110€ im benachbarten
Gewerbegebiet Auchertwiesenweg), und der Vorprdagung durch Vergniigungsstdtten
gibt es derzeit keinen stddtebaulichen Grund, Vergniigungsstatten im Bereich

Blaubeurer Strafie (zwischen Wallstraftenbriicke und Lupferbriicke) auszuschliefien.

Der nordwestliche Bereich der Blaubeurer Strafie weist hingegen eine liberwiegend
homogene Nutzungsstruktur auf (produzierendes Gewerbe und Kfz-Gewerbe). Aus
gutachterlicher Sicht wird der Ausschluss von Spielhallen/ Wettbiiros in diesem
Teilbereich zum Schutz der bestehenden Gewerbebetriebe und zur Wahrung der

Gebietstypik empfohlen.

Der Teilbereich entlang der Einsteinstrafte weist in groflen Teilen eine Nutzungs-
mischung aus Gewerbe und Wohnen auf. Aktuell vollziehen sich hier Entwicklungen
hin zu einem hochwertigen Wohn- und Dienstleistungsstandort. Insbesondere dstlich
des Blaukanals sind noch grofere Entwicklungsfldchen vorhanden. Aus

gutachterlicher Sicht wird der Ausschluss von Spielhallen/ Wettbiiros in diesem
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Teilbereich zum Schutz der Wohnnutzung sowie der vorhandenen Dienstleistungs-

betriebe und zur Wahrung der Entwicklungsméglichkeiten des Gebiets empfohlen.

3.3.1.2 Gewerbe-/ Industriegebiet Donautal (Stadtteil Donautal)

Im Stadtteil Donautal befindet sich, zwischen Donau, Wiblinger Allee (K 9915),
Erbacher StraBe (B 311) und Kreisstrafle K 9916, das Gewerbe-/ Industriegebiet
Donautal. Wahrend im norddstlichen Bereich (vgl. Karte 11) kleinere Strukturen vor-
herrschen und neben den prdgenden Nutzungen (produzierendes Gewerbe und
Logistik) auch andere Nutzungen (u.a. Grofhandel, Kfz-Gewerbe, Dienstleistungen)
eingestreut sind, sind im silidwestlichen anschlieffenden Industriegebiet aus-
schliefdlich grofie Betriebe des produzierenden Gewerbes ansdssig (u.a. Iveco
Magirus, Deutz, Ratiopharm). Im ndrdlichen Bereich befinden sich zwei

Vergniigungsstdtten.

Nordlicher Bereich Gewerbe-/ Industriegebiet Donautal (vgl. Karte 10):

e {iberwiegend Industriegebiet

o grofiere Betriebe des produzierenden Gewerbes prdgend, zudem Logistik, eine
grofere Flache wird von einem Miillheizkraftwerk eingenommen

e Ostlich der Daimlerstrafle abnehmende Qualitdt, z.T. Sanierungsbedarf und
Brachen; entlang Steinbeisstrafte verschiedene Grofthdndler, Kfz-Gewerbe (u.a.
hochwertiges Autohaus), in direkter Nachbarschaft bordellartiger Betrieb (FKK-
Club)

e zwischen Heuweg und Benzstrafe heterogene Nutzungsstruktur: Mehrfach-
spielhalle, Diskothek, Dienstleistungsbetriebe (u.a. Siemens, TUV), Handwerker,
Sportflachen, Fitnesscenter, Vereinsheim, Brachflachen

e insgesamt kaum publikumsorientierte Nutzungen (Ausnahmen Vergniigungsstdtten,

Sportangebote)
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Karte 11: Nutzungsstruktur im Gewerbe-/ Industriegebiet Donautal
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Quelle: eigene Erhebung im November 2011; Kartengrundlage: Stadt Ulm

Foto 49:Boschstrafie Foto 50:Steinbeisstr. - bordellartiger Betrieb

.
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Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort: Boschstrafle 40

e Diskothek

e Mehrfachspielhalle (vier Konzessionen)
e Imbiss, Gastronomie im Gebdude

e grofie, auffdllige Werbeanlagen
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e OPNV-Anbindung (Bus, Bahn)
e unterschiedliche Stérpotenziale: Spielhalle insbes. bodenrechtliche Spannungen,

Diskothek geringere Nutzungskonflikte (ggf. Storung von Betriebsablaufen)

Foto 51:Donautalstrafe 40 - Diskothek Foto 52:Donautalstrafie 40 - Mehrfach-
spielhalle

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Der nordliche Bereich des Gewerbe-/ Industriegebietes Donautal ist im
Wesentlichen durch produzierendes Gewerbe geprdgt, im nordéstlichen Teilbereich
wurde z.T. Sanierungsbedarf festgestellt. Dariiber hinaus befinden sich in dem
Gebiet bereits eine grofe Mehrfachspielhalle, eine Diskothek und ein bordellartiger

Betrieb.

Aus Gutachtersicht wird der Ausschluss von Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz der
Gewerbebetriebe, zur Wahrung der Gebietstypik und zur Wahrung der Entwicklungs-

moglichkeiten empfohlen.

3.3.1.3 Gewerbegebiet Raiffeisenstrafle/ Schulze-Delitzsch-Weg (Stadtteil
Wiblingen)

Das Gewerbegebiet Raiffeisenstrafle/ Schulze-Delitzsch-Weg befindet sich am
westlichen Siedlungsrand des Stadtteils Wiblingen, vom Wohnsiedlungsbereich ist
es durch die Donautalstrafle abgetrennt; im Westen wird das Gewerbegebiet durch

die Bundesstrafle B 30 begrenzt.

e gute Erreichbarkeit durch Nahe zur Bundesstrafie B 30

e cher kleinteilige Strukturen
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e kein klarer Nutzungsschwerpunkt vorhanden; Mischung aus Kfz-Gewerbe (u.a.
Karosseriebau), Dienstleistungen (u.a. Verlag, Versicherung), Logistik, Handwerk,
vereinzelt eingestreut Wohnnutzung

e das Gewerbegebiet weist insgesamt einen Stadtteilbezug auf

e Mehrfachspielhalle ansdssig (zwei Konzessionen)

e neben der Spielhalle kaum andere publikumsorientierte Nutzungen (Direktverkauf,
Fitnessstudio)

o Tankstelle am Eingang, strahlt nicht auf das librige Gewerbegebiet aus

e planungsrechtlich sind Vergniigungsstatten zuldssig
Karte 12: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet RaiffeisenstrafBe/ Schulze-Delitzsch-Weg

Vergniigungsstdtten
A Mehttachspielhalle
£u Splelhalle/ Wettbilro
L. Spielhalle/ Wettbiito Verfahren offen
L Spielhalle/ Wetthiito Antrage
. Sonstige Vergnigungsstatte
Nutzung/ Branche

| Lleerstand

Freiflache/ Brache/ stark untergenutzt
Logistik
Produzierendes Gewerbe

- Handwerk

Ktz-Dewerhe

- Tankstelle

Grofhandel

i Einzelhandel
Gastronomia
Freizeitgeweibe
Dienstleistung/ Bilre

B iticnttiches Soziate Einrichtung

- Wohnen

Sonstiges

DB S5 75 W0 175 Meis
- ———__

Hearbeltungsstand Dezebmer 2011

Quelle: eigene Erhebung im November 2011; Kartengrundlage: Stadt Ulm

Standort: Schulze-Delizzsch-Weg 13
e lLage im Erdgeschoss
e Gestaltung negativ (verklebte Fenster), auffdllige Werbeanlagen

o Konflikt insbesondere Verdrdngung Gewerbe/ bodenrechtliche Spannungen
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Foto 53:Schulze-Delitzsch-Weg 13 - Mehrfach- Foto 54:Schulze-Delitzsch-Weg
spielhalle

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Das Gewerbegebiet Schulze-Delitzsch-Weg/ Raiffeisenstrafle weist eine heterogene
Nutzungsstruktur auf und 1dsst einen Stadtteilbezug erkennen. Entwicklungs-
moglichkeiten sind auf Grund der Lage zwischen Wohnsiedlungsbereich des Stadt-
teils Wiblingen und der Bundesstrafie B 30 kaum vorhanden.

Zum Schutz der vorhandenen Gewerbebetriebe und zur Wahrung der Gebietsstypik

sind Spielhallen/ Wettbiiros in diesem Gewerbegebiet auszuschliefien.

3.3.1.4 Gewerbegebiet Jerg-Wieland-Strafle/ Industriestrafie (Stadtteil Lehr)
Im Norden des Stadtgebietes, im Stadtteil Lehr befindet sich das Gewerbegebiet
Jerg-Wieland-Strafle/ Industriestrafe. Es wird im Osten durch die Bundesstrafie
B 10, im Stiden und Westen durch Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Lehr und im
Norden durch die Junginger Strafle begrenzt. In diesem Gewerbegebiet befindet

sich eine Diskothek.

e Schwerpunkt: produzierendes Gewerbe (u.a. Fahrzeugbau, Motorendle)

e zudem einige Betriebe des Kfz-Gewerbes (u.a. Autohduser), GroBhdndler (u.a. Bau-
maschinen, Papier) und Dienstleistungen

e vereinzelt eingestreut: Einzelhandel (Sonderpostenmarkt, Gartenmarkt, Sport-
geschdft), Handwerksbetriebe und Wohnnutzungen

e Diskothek Nahe Junginger Strafe

e beengte Straenverhdltnisse (eher schmaler Strafdenquerschnitt, parkende Autos,
Lkw)

e keine Erweiterungsmoglichkeiten
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e insgesamt geringe Publikumsorientierung

e im Siiden und Westen Wohnsiedlungsbereich angrenzend

e in direkter Nahe, nordlich der Junginger Strafie, sind grofiflachige Einzelhandels-
betriebe (Baumarkt und grofler Supermarkt) und eine Tankstelle angesiedelt;

dieser Bereich ist jedoch durch die Junginger Strafle deutlich abgetrennt

Karte 13: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Jerg-Wieland-Strafle/ Industriestrafle
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Quelle: eigene Erhebung im November 2011; Kartengrundlage: Stadt Ulm
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Foto 55: Industriestrafie 5/1 - Diskothek Foto 56: Umifeld Diskothek - Junginger Strafle
= F

& 3 = .
eigenes Foto Februar 2012 Quelle: eigenes Foto Februar 2012

()jljel.l:

Standort: Industriestrafie 5/1

e Diskothek

e Vergniigungsstdtten planungsrechtlich zulassig

e es handelt sich offensichtlich um eine Nachnutzung, in gleicher Halle auch
Sonderpostenmarkt

o geringes Konfliktpotenzial: keine/ geringe Auswirkung auf Bodenpreise, keine
Konflikte mit Wohnnutzung

e OPNV-Anbindung (Bushaltestelle an Junginger StraRe) vorhanden

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Das Gewerbegebiet Jerg-Wieland-Strafie/ IndustriestrafBe zeichnet sich durch eine
Nutzungsmischung aus produzierendem Gewerbe, Kfz-Gewerbe, Dienstleistungen und

Grofthandel aus. Die Publikumsorientierung ist gering, an einzelnen Stellen
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scheinen eher untypische Nutzungen (Einzelhandel, Diskothek) nachgeriickt zu sein.
Es bestehen keine Erweiterungsmdglichkeiten, Wohnsiedlungsbereiche des Stadt-

teils Lehr befinden sich in direkter N&ahe.

Aus gutachterlicher Sicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz der Gewerbe-
betriebe, zur Wahrung der Gebietstypik und zum Schutz der benachbarten Wohn-

nutzung auszuschliefRen.

3.3.2 Gewerbliche Bereiche ohne Vergniigungsstittenangebote
3.3.2.1 Gewerbegebiet Auchertwiesenweg (Stadtteil Soflingen)

Das Gewerbegebiet Auchertwiesenweg befindet sich im norddstlichen Bereich des
Stadtteils Soéflingen, es wird begrenzt durch die Blaubeurer Strafe im Norden, die
Jagerstrafle im Osten, die Herrlinger Strafie im Siiden sowie den Kurt-Schuhmacher-
Ring (K 9915) im Westen. Siidlich der Herrlinger Strafle, zwischen St.-Jakob-Strafie
und Kurt-Schuhmacher-Ring (K 9915), schlieft ein weiterer gewerblich geprdgter

Bereich an, der stark mit Wohnnutzung durchsetzt ist.

e gute Erreichbarkeit durch Ndhe zum Kurt-Schuhmacher-Ring (K 9915) und der
Blaubeurer Strafle, jedoch ist kein direkter Zugang liber die Blaubeurer Strafie
moglich

e entlang der HauptstrafRen (Jagerstrafe, Herrlinger Strafe) Kfz-Gewerbe als
prdgende Nutzung; daneben produzierendes Gewerbe und vereinzelt
Dienstleistungs- und Biironutzungen (u.a. DEKRA), eingestreut finden sich zudem
gewerbegebietsuntypische Nutzungen wie Wohnnutzungen, Einzelhandelsbetriebe,
offentliche/ soziale Einrichtungen und Freizeitnutzungen

e Einzelhandel ist in geringem Umfang an der Herrlinger Strafle sowie dem
Auchertwiesenweg vorhanden, der Einzelhandel an der Herrlinger Strafe ist
jedoch auf Grund der Lage in zweiter Reihe kaum ersichtlich

e im Bereich Jdgerstrafle zudem Tankstelle und bordellartiges Gewerbe; die
Frequenz der Tankstelle strahlt auf Grund der direkten Zufahrt von der Jdger-
strafe nicht auf das librige Gewerbegebiet aus

e entlang Herrlinger Strafle z.T. Publikumsorientierung (Lebensmittelmarkt, Auto-

hduser, Fitnessstudio), im Bereich Auchertwiesenweg geringe Publikumsintensitat
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e offensichtlich dlterer Standort mit Entwicklungsbedarf; markante Leerstdnde,
Brachfldchen bzw. untergenutzte Fldchen entlang des Auchertwiesenwegs; z.T.
ungiinstige Zugdnglichkeiten der Grundstiicke

o Konfliktpotenzial: Islamisches Kultur Center, Jugoslawisch-Deutscher Kultur- und
Sportverein, Bildungseinrichtung (Internationale Bildungs- und Férderungs-
initiative),

e siidlich anschlieftend weiterer gewerblich geprdgter Bereich; beengte StrafRen-
verhdltnisse; teilweise nur einspurige Strafien, oft Behinderungen durch
parkenden Kfz; teilweise sanierungswiirdige Infrastruktur (aufgeplatzter Asphalt
an Strafien und Gehwegen); kleinteilige Strukturierung; ebenfalls Kfz-Gewerbe als
dominante Nutzung; Handwerk, produzierendes Gewerbe, Dienstleistungen und
Bliro sowie GrofRhandel sind dem nachgeordnet; hohe Durchmischung mit Wohn-

nutzung

Karte 14: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Auchertwiesenweg —
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Quelle: eigene Erhebung im November 2011; Kartengrundlage: Stadt Ulm

Aus gutachterlicher Sicht wird der Ausschluss von Vergniigungsstdtten zum Schutz

der bestehenden traditionellen gewerblichen Betriebe, zum Schutz des Bodenpreis-

70



-

gefliges, zur Wahrung der Entwicklungsmdglichkeiten, zum Schutz der sozialen

Einrichtung sowie der z.T. angrenzenden Wohnnutzungen empfohlen.

3.3.2.2 Gewerbegebiet Riedwiesenweg (Stadtteil S6flingen)

Das Gewerbegebiet Riedwiesenweg befindet sich im norddstlichen Bereich des
Stadtteils Séflingen, es schlief3t unmittelbar - jedoch durch den Kurt-Schuhmacher-
Ring (K 9915) separiert, an das Gewerbegebiet Auchertwiesenweg an. Diese Strafie
bildet gleichzeitig die Ostliche Abgrenzung des Gewerbegebietes. Im Norden fassen
die Blaubeurer Strafle, im Siiden und im Westen die Griin- und Schrebergarten-
flachen bzw. Agrarflachen siidlich bzw. westlich der Bebauung des Riedweges das

Gewerbegebiet ein.

e als Haupteingangsbereich des Gewerbegebietes kann der Kreuzungsbereich
Riedweg/ Kurt-Schuhmacher-Ring identifiziert werden; weitere Portale sind
vorhanden, zeigen jedoch auf Grund ihrer Verkehrsfiihrung in ein Wohngebiet
keine Zeichen fiir eine starke Frequentierung auf

e Betriebe des produzierenden Gewerbes pragen das Gewerbegebiet, zudem
Handwerksbetriebe und verschiedene GrofRhandler; der Siidosten sowie der
westliche Teil des Gebietes weisen verstdrkt Wohnnutzung auf; christliches
Gemeindezentrum im Siliden; Schulungsrdume eines ansdssigen Unternehmens;
insgesamt wenige gewerbegebietsuntypische Nutzungen

e das Gebiet verzeichnet einige Brachfldachen/ Leerstdnde: eine freie Gewerbefldche
im Riedwiesenweg, ein leerstehendes und attraktives Blirogebdude im Nord-
Westen sowie ehemals landwirtschaftlich genutzte Flachen im Siidosten

e sidlich und westlich des Gewerbegebietes schliefen Schrebergdrten sowie Agrar-
flachen unmittelbar an

e geringe Publikumsorientierung

e Vergniigungsstdtten planungsrechtlich zuldssig

e Anfrage fir Spielhalle in ehemals durch Gastronomie genutztem Gebdude

e Konfliktpotenzial: Nahe zum Wohnen, christliches Gemeindezentrum, boden-

rechtliche Spannungen
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Foto 59: Riedweg 51 - Anfrage Spielhalle Foto 60: Umfeld Riedweg

- l;

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Karte 15: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Riedwiesenweg
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Quelle: eigene Erhebung im November 2011; Kartengrundlage: Stadt Ulm

Aus gutachterlicher Sicht wird der Ausschluss von Vergniigungsstatten zum Schutz
der bestehenden traditionellen gewerblichen Betriebe, zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zur Wahrung der Entwicklungsmoglichkeiten, zum Schutz der sozialen Ein-

richtung sowie zum Schutz der (angrenzenden) Wohnnutzungen empfohlen.
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3.3.2.3 Gewerbegebiet Wanne (Stadtteil Eselsberg)

Das Gewerbegebiet Wanne liegt im sidlichen Bereich des Stadtteils Eselsberg.
Begrenzt wird es im Norden und im Osten durch die Strafte In der Wanne (K 9903),
im Siiden durch die Bahntrassen und im Westen durch Grinflachen, welche sich
zwischen dem Gewerbegebiet Wanne und dem Kurt-Schuhmacher-Ring (K 9915)

befinden.

e gute Erreichbarkeit auf Grund der Lage zwischen den Straflen In der Wanne
(K 9903), der Blaubeurer Strafle (B 28) und dem Kurt-Schuhmacher-Ring (K 9915)

e der nordliche Teil des Gebietes entlang der Umgehungsstrafle In der Wanne ist
durch ein Blumenhaus mit angeschlossener Gdrtnerei geprdgt; der dahinter-
liegende Bereich ist durch eine Stichstrafie mit Wendehammer erschlossen

e stddtebaulich attraktives Portal des riickverlagerten Bereiches (Glasfassaden der
Gebdude)

e dieser riickgelagerter Bereich ist durch Funktionsmischung gekennzeichnet (Hand-
werk, produzierendes Gewerbe sowie Dienstleistung und Biironutzungen)

o auffdllig fiir die GrofRRe des Gewerbegebietes sind die vergleichsweise hohen
Anteile an publikumsorientierten und gewerbegebietsuntypischen Nutzungen
(Fitnessstudio, Videothek) sowie Einzelhandel (Getrdnkemarkt, Angelbedarf)

e Freifldche fiir weitere Entwicklung vorhanden, aber insgesamt eingeschrdnkte
Entwicklungsmdglichkeiten

e nordlich angrenzend Spielplatz und Wohnnutzung
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Karte 16: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Wanne
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Quelle: eigene Erhebung im November 2011; Kartengrundlage: Stadt Ulm

Aus gutachterlicher Sicht wird empfohlen Vergniigungsstdtten zum Schutz der
bestehenden traditionellen gewerblichen Betriebe, zum Schutz des Bodenpreis-
gefiiges, zum Schutz der angrenzenden 6ffentlichen Einrichtung (Spielplatz) und zum

Schutz des Ortsbildes (Eingangssituation) auszuschliefBen.

3.3.2.4 Gewerbegebiet Tiirmle (Stadtteil Eselsberg)

Das auf einer Erhebung angesiedelte Gewerbegebiet Tiirmle liegt &stlich vom
Gewerbegebiet Wanne (rd. 500 Meter Entfernung). Das Gebiet erstreckt sich entlang
des Weinbergwegs, siidlich beginnend an der Strafle In der Wanne, bis zur Strafie
Beim Tirmle. Der siidliche Teil des Gewerbegebietes, siidlich des Weinbergwegs

(stddtischer Bauhof), ist jedoch als abgesonderter Bereich zu betrachten.
e gute Erreichbarkeit gegeben; gut 500 m Fahrstrecke von der Blaubeurer Strafie

(B 28) und eine direkte Anbindung an die Strafie In der Wanne (K 9903) mittels

des Weibergwegs
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sehr kleines Gewerbegebiet, keine raumlichen Entwicklungsmoéglichkeiten
erkennbar

im nérdlichen Teilbereich starke Verzahnung mit Wohnnutzungen, hier zudem
auch Dienstleistungen, der darauf folgende mittlere Teilbereich von Handwerk
und produzierendem Gewerbe geprdgt, im Bereich des Wendehammers sind
mehrere Betriebe des Kfz-Gewerbes ansdssig

isolierte Lage des siidlichen Teilbereichs (stdadtischer Bauhof), durch
topographisch Lage und Trennwirkung der Strafle Weinbergweg

im Nord-Westen Wohnbebauung angrenzend; im Stid-Westen Schrebergdrten und

Sporteinrichtungen; dstlich des Weinbergwegs befindet sich die Mehrzweckhalle
Eselsberg sowie diverse Sporteinrichtungen

Karte 17: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Tiirmle
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Quelle: eigene Erhebung im November 2011; Kartengrundlage: Stadt Ulm

Vergniigungsstdtten sollten aus gutachterlicher Sicht zum Schutz der bestehenden

traditionellen Gewerbebetriebe, zum Schutz des

Bodenpreisgefiiges und

insbesondere auch zum Schutz der angrenzenden Wohnnutzungen und Sport-
einrichtungen in diesem Gewerbegebiet ausgeschossen werden.
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3.3.2.5
Das Gewerbegebiet Wdérthstrafie/ Sedanstrafie befindet sich zentral im Stadtteil
Weststadt. Es wird nordlich durch die Worthstrafie, sidlich durch die Sedanstrafie,
sowie westlich durch die Moltkestrafie

Gewerbegebiet Worthstrafe/ Sedanstrafle (Stadtteil Weststadt)

Ostlich durch die Elisabethenstrafie

begrenzt.

Karte 18: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Worthstrale/ Sedeanstrafle
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Quelle: eigene Erhebung im November 2011; Kartengrundlage: Stadt Ulm

e der Uberwiegende Teil dieses Gebietes wird von einem grofieren Unternehmen
(EADS) eingenommen und ist 6ffentlich nicht zugdnglich

e lediglich im Nordosten befindet sich mit einem Discounter eine publikums-
orientierte Nutzung, die jedoch klar von den angrenzenden Nutzungen abgetrennt
ist und der Gebietsversorgung dient

e die Umgebung ist im Norden, Osten und Westen durch Wohnnutzungen geprdgt; im
Westen schlieffen verschiedene 6ffentliche und soziale Einrichtungen an (u.a.
Westbad, Mehrzweckhalle Weststadt, Kindertagesstatte) an, weiter westlich

befindet sich entlang der Magirusstrafe das Stadtteilzentrum, das sich derzeit in

der Entwicklung befindet (vgl. Kap. 3.4.2)
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e (Ostlich des Gewerbegebietes, an der Elisabethenstrafe, ist eine Mehrfach-

spielhalle angesiedelt (vgl. Kap. 3.4.2)

Zum Schutz der traditionellen Gewerbebetriebe (produzierendes Gewerbe/
Entwicklung), zum Schutz des Bodenpreisgefiiges sowie insbesondere zum Schutz der
angrenzenden Wohnnutzungen und sozialen Einrichtungen wird aus Gutachtersicht
der Ausschluss von Vergniigungsstatten im Gewerbegebiet Wdérthstrafe/ Sedan-

strafle empfohlen.

3.3.2.6 Gewerbegebiet Horvelsinger Weg (Stadtteil Stadtmitte)

Das Gewerbegebiet Horvelsinger Weg liegt im Norden des Stadtteils Stadtmitte, es
liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum Gewerbegebiet Franzenhauserweg,
welches im Stadtteil Jungingen liegt (vgl. Kap. 3.3.2.10). Das Gebiet liegt siidlich der
K 9915, unweit der Stuttgarter Strafle (K 9911). Die Gewerbefldachen verlaufen aus-

schliefdlich entlang des Horvelsinger Wegs.

e gute Erreichbarkeit, durch die Anbindung der K 9915 bzw. der Stuttgarter Strafie
(K 9911) an die B 10 (weniger als 1,5 km); somit ist auch die A 8 in weniger als 10
Minuten erreichbar

e lediglich eine Einfahrt in das Gewerbegebiet vorhanden

e kaum gewerbegebietsuntypische Nutzungen, keine Publikumsorientierten
Nutzungen vorhanden

e nordostlicher Bereich durch hochwertige Biiro- und Dienstleistungsnutzungen
(u.a. Softwareunternehmen, Anwadlte, Unternehmensberatung, Ingenieurbiiros)
geprdgt; ansprechende Architektur; noch nicht vollstdandig belegt, Entwicklung
erkennbar

e siidwestlicher Bereich durch ein grofies Lager und Betriebe des Kfz-Gewerbes
geprdgt; insgesamt dltere und grofdflachigere Nutzungen als im norddstlichen
Teilbereich

e mogliche Erweiterungsildchen grenzen im Osten an
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Karte 19: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Horvelsinger Weg
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Quelle: eigene Erhebung im November 2011; Kartengrundlage: Stadt Ulm

Vergniigungsstdtten sollten aus gutachterlicher Sicht zum Schutz der vorhandenen
Gewerbebetriebe (insbesondere hochwertige Biirodienstleistungen), zur Wahrung
der Entwicklungsméglichkeiten des Gebietes und zum Schutz des Bodenpreisgefiiges

ausgeschlossen werden.

3.3.2.7 Gewerbegebiet Einsingen (Stadtteil Einsingen)

Das Gewerbegebiet Einsingen liegt im 0Ostlichen Bereich des Stadtteils Einsingen,
nordwestlich des Kreuzungsbereiches Taubriedstrafle (B 311) und Ensostrafie
(K9916). Das Gewerbegebiet ist in drei Teilbereiche zu gliedern: Bereich entlang
der Ensostrafe, Teilbereich August-Nagel-Strafle, Lammerweg (bis Rotelbachstrafie)
sowie, etwas abseits gelegen, Teilbereich nahe der Kreuzung Taubriedstrafie
(B 311)/ EnsostrafRe (K9916), der im Osten durch die Bahntrasse begrenzt wird.

e gute Anbindung an das iliberregionale Verkehrswegenetz mittels Taubriedstrafie
(B 311)
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e bereits infrastrukturell erschlossene Freifldchen, besonders im ndrdliche Teil,
vorhanden; Exrweiterungsmaoglichkeiten vorhanden

e im westlichen Teil unmittelbar angrenzende Wohnbebauung;

e Teilbereich August-Nagel-Strafie/ Ldmmerweg durch produzierendes Gewerbe
(Zwick/ Roell) geprdgt, dstlich August-Nagel-Strafle und westlich Ldmmerweg
zudem Dienstleistung/ Biironutzungen (westlich Lammerweg: Schwerpunkt auf IT-
Branche); insgesamt hochwertiger Gewerbestandort, keine gebietsuntypischen/
publikumsorientierten Nutzungen, produzierendes Gewerbe und IT-Branchen
prdgend

e ein grofReres leerstehendes Biirogebdude befindet sich im Bereich Lammerweg/
RotelbachstrafRe

e Bereich entlang der Ensostrafe durch grofRflachigen Einzelhandel (Mébelhaus,
Discounter sowie Getrdnkemarkt) geprdgt, hauptsdchlich iiber Ensostrafie

erschlossen, daher keine Ausstrahlung auf nérdlich anschlieflenden Bereich

Karte 20: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Einsingen
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Quelle: eigene Erhebung im November 2011; Kartengrundlage: Stadt Ulm
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Vergniigungsstdtten sollten zur Wahrung der Entwicklungsmoglichkeiten des
Gewerbegebietes (insbesondere des nordlichen Teilbereiches), zum Schutz des
Bodenpreisgefiiges, zum Schutz der bestehenden traditionellen Gewerbebetriebe
und zum Schutz der z.T. angrenzenden Wohnnutzung (westlich) aus gutachterlicher

Sicht ausgeschlossen werden.

3.3.2.8 Gewerblicher Bereich Wielandstrafle (Stadtteil Oststadt)

Im Stadtteil Ost befindet sich entlang der Wielandstrafie (etwa zwischen Nagel-

strafe und Talfinger Strafie) ein kleinerer gewerblicher Bereich.

Karte 21: Nutzungsstruktur gewerblicher Bereich Wielandstrafle
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Quelle: eigene Erhebung im Februar 2012; Kartengrundlage: Stadt Ulm

o nordwestlich der Wielandstrafie ist ein gréfierer Betrieb des produzierenden
Gewerbes angesiedelt, im Osten und Norden schlieffen Wohnnutzungen an (der
norddstliche Bereich zwischen GutenbergstraRe und Orlinger Strafe wird derzeit
mit Wohnnutzungen neu entwickelt)

e siidwestlich des produzierenden Gewerbes wird ein ehemals gewerblich genutzter

Bereich durch eine Kiinstlervereinigung nachgenutzt
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e siudostlich der WielandstrafRe befindet sich der groflere Teil des gewerblichen
Bereiches, hier ist eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel zur Gebiets-
versorgung (Supermarkt mit angeschlossenen Dienstleistungsbetrieben wie Geld-
instituten, Reinigung etc.) und Kfz-Gewerbe vorzufinden; im riickwartigen Bereich
(durch die Talfinger Strafle erschlossen) sind Handwerksbetriebe (u.a. Schreiner),
Kiz-Gewerbe sowie eine Behinderten-Werkstatt angesiedelt

e unmittelbar stdlich angrenzend befinden sich die Friedrichsau-Grundschule und
ein Kindergarten

e eingestreut sind zudem Wohnnutzungen vorzufinden, weitere Wohnnutzungs-
bereiche grenzen an den gewerblichen Bereich an

e insbesondere durch die Einzelhandelsnutzung weist der Bereich eine hohe

Publikumsintensitdt auf

Insbesondere zum Schutz der oOffentlichen und sozialen Einrichtungen und der
(angrenzenden) Wohnnutzung aber auch zur Erhaltung der Nahversorgungsfunktion,
zum Schutz des Bodenpreisgefiiges und zum Schutz der bestehenden traditionellen
Gewerbebetriebe (produzierendes Gewerbe, Handwerker) sind Vergniigungsstdtten

aus Gutachtersicht auszuschliefien.

3.3.2.9 Gewerbegebiet Eberhard-Finckh-Strafle (Stadtteil B6fingen)

Das Gewerbegebiet Eberhard-Finckh-Strafle liegt im Siiden des Stadtteils Bofingen.
Es erstreckt sich dabei vom Kreuzungsbereich Heidenheimer Strafie (B 19)/ Ludwig-
Beck-Strafe in Richtung Norden und verlduft zwischen diesen beiden Straflen. Im
Norden reicht es bis zur Eberhard-Finckh-Strafe und schlief}t die unmittelbar an

die Strafle angrenzenden Flachen mit ein.

e gute Erreichbarkeit auf Grund der direkten Anbindung an das liberregionale
Verkehrsnetz; Heidenheimer Strafie (B 19)

e grofifldchige Strukturen im Norden (Druckerei); nach Siiden nimmt das
produzierende Gewerbe ab, die Strukturen werden kleinteiliger und heterogener,
mehr Dienstleistungsnutzungen und éffentliche/ soziale Einrichtungen (u.a.

Universitdt, Poligenius Private Schulen, Lebenshilfe)
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e neben den 6ffentlichen/ sozialen Einrichtungen sind mit einem Getrankemarkt,
einem Fabrikverkauf und einer Tanzschule weitere publikumsintensive Nutzungen
feststellbar

o im sliddstlichen Bereich vermehrt Leerstdnde und Frei-/ Brachfldchen oder stark

untergenutzte Fldachen, insgesamt Entwicklungsbedarf erkennbar

Karte 22: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Eberhard-Finckh-Strafle
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Quelle: eigene Erhebung im November 2011; Kartengrundlage: Stadt Ulm

Aus Gutachtersicht sollten Vergniligungsstatten zum Schutz der traditionellen
Gewerbebetriebe (insbesondere im ndérdlichen Teilbereich), zum Schutz des
Bodenpreisgefiiges und im siidlichen Teilbereich insbesondere zum Schutz der
sozialen und oOffentlichen Einrichtungen sowie zur Wahrung der Entwicklungs-

moglichkeiten ausgeschlossen werden.

Flir den siidlichen Teilbereich ist auf Grund der heterogenen Nutzungsstruktur und

der vorhandenen Brachflachen eine Neuordnung empfehlenswert.
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3.3.2.10 Gewerbegebiet Franzenhauserweg (Stadtteil Jungingen)

Das Gewerbegebiet Franzenhauserweg liegt im Siiden des Stadtteils Jungingen und
liegt in nur geringer Entfernung zum Gewerbegebiet HGrvelsinger Weg (vgl. Kap.
3.3.2.6). Das Gewerbegebiet ist durch die Albstrafte in zwei Teilbereiche
gegliedert. Der westliche Teilbereich wird durch die K 9915 im Siiden, die
Stuttgarter StraBe (K 9911) im Westen, einem Feldweg im Norden, sowie der
Albstrafle im Osten abgegrenzt. Der zweite Teil verlduft Ostlichen der Albstrafle
entlang des Buchbrunnenwegs. Die Erreichbarkeit ist durch die Anbindungen an die
B 19 und die A 8 sehr gut.

Westlicher Bereich:

e wenige Betriebe, homogene und grof}fldchige Strukturen; Gebiet wird von Miller
(Lager, Logistik, Biiro, etc.) dominiert

e publikumsorientierte Betriebe sind innerhalb des Gewerbegebietes lediglich in
Form eines Fabrikverkaufes vorhanden; im duferst nérdlichen Bereich befindet
sich zudem ein weiterer Einzelhandelsbetrieb (MSZU Miiller), dieser wird jedoch
direkt tiber die Stuttgarter Strafie erschlossen und strahlt damit nicht auf das

ibrige Gewerbegebiet aus

Ostlicher Bereich:

o kleinteilige, homogene Struktur

produzierendes Gewerbe und Handwerk dominieren, ergdnzend Dienstleistungen,

z.T. hochwertig (u.a. medizinische Produkte, Messebau, Designbiiro)

im Eingangsbereich grofRe Parkpldtzen (vermutlich fiir Angestellte)

lediglich eine Einfahrt in das Gewerbegebiet vorhanden

keine publikumsorientierten Betriebe vorhanden
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Karte 23: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Franzenhauserweg
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Quelle: eigene Erhebung im November 2011; Kartengrundlage: Stadt Ulm

Beide Teilbereiche zeichnen sich durch eine homogene, nicht publikumsorientierte
Nutzungsstruktur aus. Gewerbegebietsuntypische Nutzungen sind kaum vorhanden.
Daher wird gutachterlich empfohlen Vergniigungsstdatten zum Schutz der

traditionellen Gewerbebetriebe und zum Schutz des Bodenpreisgefiiges aus-

zuschliefien.

3.3.2.11 Gewerbegebiet Dornstadter Weg (Stadtteil Jungingen)
Das Gewerbegebiet Dornstadter Weg befindet sich im Stadtteil Jungingen, im

westlichen Teil des Siedlungsbereiches. Es liegt westlich der Beimerstetter Strafie

(L 1165).

e gute Erreichbarkeit liber Beimerstetter Strafle (L 1165); B 10 weniger als 2 km
entfernt, A 8 weniger als 5 km bzw. 10 Minuten Wegstrecke entfernt
e grofiter und prdgender Betrieb sind die Donau-Iller-Werkstatten Jungingen

(soziale/ dffentliche Einrichtung), welchen auch Wohnen angeschlossen ist

e eine weitere soziale Einrichtung stellt ein Jugendhaus dar
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e im Bereich Dornstadter Weg sind liberwiegend Handwerksbetriebe (u.a. Maler,
Gartenbau, Heizungsbauer etc.) angesiedelt, im siidlichen Bereich sind zudem
landwirtschaftliche Nutzungen zu finden

e das Gebiet ist mit Wohnnutzung durchsetzt, unmittelbar dstlich und siidlich
schliefen Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils an

e als publikumsorientierte Nutzung ist lediglich ein Fabrikverkauf/ Grofthandel
ansdassig

e im Norden und Westen schliefRen Freiflachen an

Karte 24: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Dornstadter Weg
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Quelle: eigene Erhebung im November 2011; Kartengrundlage: Stadt Ulm

Insbesondere zum Schutz der Offentlichen/ sozialen Einrichtungen

(angrenzenden) Wohnnutzungen und im westlichen Teilbereich zum Schutz

(*

0 51 18 Meter 0

der

der

bestehenden traditionellen Gewerbebetriebe sowie zum Schutz des Bodenpreis-

gefiiges sind Vergniigungsstdtten aus gutachterlicher Sicht auszuschliefien.
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3.3.2.12 Gewerbegebiet Nord (Stadtteil Lehr)

Das Gewerbegebiet Nord liegt im nordlichen Teil des Stadtteils Lehr, unmittelbar
sidostlich des Fernstraftenkreuzes A 8/ B10. Diese bilden dabei die ndrdlich bzw.
westliche Abgrenzung. Die Strafe Stelzendcker und die LandesstrafRe L 1165 grenzen

den sidlichen bzw. ostlichen Bereich ab.

e trotz direkter Lage an der Bundesstrafie B 10 bzw. der Autobahn A 8 miissen
mindestens 5 km bis nur ndchsten Auffahrt zuriickgelegt werden; jedoch liegt
unweit das interkommunale Industriegebiet sowie der Umschlagbahnhof

e das Gebiet ist noch nicht vollstandig belegt, im Osten sowie in einzelnen
Bereichen innerhalb des Gewerbegebietes sind weitere Entwicklungsflachen
vorhanden

o der Ostliche Bereich ist durch grofie Strukturen (u.a. Rewe-Logistikzentrum)
geprdgt, westlich des Eiselauer Wegs sind z.T. kleinere Strukturen finden
(Blirodienstleistungen und Handwerk), hier befindet sich auch die DEKRA
Akademie; angrenzend an die Bundesstrafle B 10 bzw. die Autobahn A 8 sind
wiederum flachenintensivere Nutzungen wie Lager zu finden

e sehr moderne Bebauung; gepflegtes Umifeld

e publikumsintensive Betriebe beschrdnken sich auf eine Bdckerei und ein

Einrichtungsgeschadft fiir Biromdbel
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Karte 25: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Nord
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Quelle: eigene Erhebung im November 2011; Kartengrundlage: Stadt Ulm

Das Gewerbegebiet Nord weist bisher eine homogene Struktur auf, publikums-
orientierte/ gebietsfremde Nutzungen sind kaum zu finden. Es wird daher
gutachterlich empfohlen Vergniigungsstatten zum Schutz der traditionellen

Gewerbebetriebe, zum Schutz des Bodenpreisgefiiges und zur Wahrung der Gebiets-
typik auszuschliefien.

3.3.3 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen zur Ansiedlung
von Vergniigungsstdatten in gewerblichen Gebieten

In den Gewerbegebieten sind in Ulm bereits einige Vergniigungsstdatten angesiedelt,
die auf Grund ihrer vielfdltigen Stdrpotenziale wu.a. zu bodenrechtlichen
Spannungen und anderen Nutzungskonflikten fiihren kdnnen bzw. bereits gefiihrt ha-
ben (inshesondere gewerblicher Bereich Blaubeurer Strafie).

Auf der anderen Seite verfiigt die Stadt Ulm lber attraktive Gewerbegebiete bzw.
Standorte mit einem hohen Zukunftspotenzial, die ein vertrdagliches Bodenpreis-
niveau aufweisen und noch nicht durch Fremdkdérperbesatz (z.B. auch Einzelhandel)

gestdort wurden. Das Bodenpreisniveau ist nicht nur fiir Existenzgriinder und Start-
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Up-Firmen wichtig, sondern ist auch fir die Standortfindung groflerer Betriebe von
Bedeutung. Dieser Standortfaktor ist fir eine Stadt wie Ulm, die grundsdtzlich nur
noch {lber begrenzte Entwicklungsoptionen fiir Gewerbefldchen verfiigt, sehr

wichtig.

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

Wohnfunktionen oder sozialen/ 6ffentlichen Einrichtungen.

Die weitere An- und Umsiedlung sollte unter Beachtung der folgenden mafigeblichen

Kriterien erfolgen:

e Beachtung der aufgezeigten besonderen stadtebaulichen Griinde,

e standortbezogene wirtschaftspolitische Zielsetzungen fiir gewerblich geprdgte
Bereiche,

e Wahrung der sozialen Kontrolle,

e Betriebsabldufe diirfen nicht gestdrt werden.

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

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

hindert werden, dass

e Haufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstdtten entstehen,

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

e Konflikte mit “"seridsen™ Nutzungen (z.B. Wohnen, &ffentlichen Einrichtungen)
entstehen,

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

chert wird.
Mit dem Standort an der Blaubeurer Strafie besteht ein faktisches (und z.T. auch

planungsrechtliches) Sondergebiet Einzelhandel, in dem bei entsprechender Fest-

setzung mit den Mitteln der Bauleitplanung eine Ansiedlung von (weiteren)
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Vergniigungsstdtten grundsdtzlich vertrdglich erscheint. Allerdings sind hier der
derzeitig giiltige Gliicksspielstaatsvertrag und ggf. das Landesgliicksspielgesetz’® zu
beachten. In allen anderen Gewerbegebieten, sonstigen Gewerbelagen und
(innenstadtnahen) Mischgebiete sowie an den Hauptstrafen der Stadteingdnge sind
Vergniigungsstdtten nicht vertrdglich wie die gebietsspezifischen Begriindungen ge-

zeigt haben.

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

3.4.1 Stadtmitte

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

Sinne der BauNVO allgemein zuldssig.

In Karte 26 ist der Stadtteil Stadtmitte dargestellt, gemischte Baufldchen befinden
sich in dem Bereich zwischen Bahngleisen und Donau. Im Norden schlief’en Wohn-
nutzung, der Hauptfriedhof, eine Sonderbaufldche Bund sowie das Gewerbegebiet

Horvelsinger Weg an.

°! Der Erste Glicksspieldanderungsvertrag wird z.B. von der EU-Kommission im Hinblick auf die EU-
Vorgaben kritisch gesehen. Das Landesgliicksspielgesetz liegt lediglich im Entwurf vor; das férmliche
Offenlageverfahren wurde noch nicht eingeleitet.
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Karte 26: Ubersicht Stadtteil Stadtmitte
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Erhebungen im November 2011; Kartengrundlage:
Stadt Ulm

Weite Teile der innenstadtnahen Mischgebiete sind in Ulm eher wohnnutzungs-
geprdgt: insbesondere der Bereich zwischen Olgastrafe, Neutorstrafie, Karlstrafie
und Friedenstrafle sowie zwischen Frauenstrafle und Miinchner Strafe. Hier
befinden sich zudem schiitzenswerte Offentliche und soziale Einrichtungen wie
Schulen u.a. (Humboldt- und Kepler-Gymnasium, Ulrich-von-Ensingen-Realschule,
Martin-Schaffner-Grundschule, Spitalhofschule) und Kirchen (u.a. Pauluskirche, St.-
Georg-Kirche), sodass grundsdtzlich keine Nutzungsvertrdglichkeit zu erwarten ist.
In einigen Teilbereichen (z.B. Karlstrafie) sind Anzeichen fiir Trading-Down-
Tendenzen erkennbar (Leerstdnde, Investitionsstau, eingeschrdnkte Angebots-
vielfalt), daher sind diese Bereiche schutzwiirdig. Die Gewerbe- und Geschdfts-
struktur ist zudem in den Seitenstrafen stark auf die Bediirfnisse der Wohn-
nutzungen im ndheren Umfeld ausgerichtet. Da Vergniigungsstdtten als zentrale
Dienstleistungseinrichtungen einen groferen Einzugsbereich erwarten lassen, sind

negative Auswirkungen auf die wohngeprdgten Mischgebiete sehr wahrscheinlich.
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Gewerblich geprdgte bzw. diffuse Mischgebiete sind westlich der Neutorstrafle zu
finden, die durch wu.a. nicht publikumsorientierte Dienstleistungsbetriebe wie
Stadtwerke und Telekom geprdgt werden. Zudem befindet sich hier das Theater als
wichtige oOffentliche Einrichtung. Insbesondere auf Grund der zu befiirchtenden
bodenrechtlichen Spannungen und z.T. der Nahe zur Wohnnutzung sind Spielhallen/

Wettbiiros hier nicht vertrdglich anzusiedeln.

Foto 61: Syrlinstrafle Foto 62: Humboldt-und Kepler-Gymnasium
}LR 3

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

In den innenstadtnahen Mischgebieten bestehen bis auf eine Ausnahme im Bereich
Karlstrafte/ Frauenstrafie keine Vergniigungsstdtten. In der letzten Zeit wurden je-
doch Bauvoranfragen u.a. im Bahnhofsumfeld und in der Olgastrafie gestellt. In der
Olgastrafte wiirden sich insbesondere Nutzungskonflikte mit schiitzenwerten Wohn-
nutzungen ergeben. Das Bahnhofsumfeld ist derzeit durch verschiedene stddte-
bauliche und funktionale Defizite geprdgt, eine Ansiedlung von Spielhallen/ Wett-
bliros in diesem Bereich wiirde die Aufwertungsabsichten der Stadt Ulm

konterkarieren.

Standorte: Karlstrafle 57, 71 und Frauenstrafie 118

e zwei Spielhallen, ein Nachtclub

e Trading-Down-Tendenzen erkennbar (Leerstdnde, geringe Angebotsvielfalt,
Investitionsstau)

e Konfliktpotenzial: angrenzende Wohnnutzung und soziale Einrichtungen

e lLage jeweils im Erdgenschoss - bei Spielhallen Verdrdngung von Einzelhandel

und Dienstleistungen
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e Fenster nicht einsehbar - geschlossene Erdgeschosszone
e B-Plan vor 1962 (keine Festsetzung zu Vergniigungsstdatten)
e Konflikte: Verdrdngung Einzelhandel und Dienstleisgunten, angrenzende Wohn-

nutzung und soziale Eirichtungen, Trading-Down-Tendenzen erkennbar, Beein-

trdchtigung Ortsbild
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Spiethalle- Antrage
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===

Bearbeitungsstand Dezember 2011

Quelle: eigene Erhebung im November 2011; Kartengrundlage: Stadt Ulm

Foto 63: Frauenstr. 118 Foto 64: Karlstr. 71

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011
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3.4.2 Weststadt

Das Stadtteilzentrum befindet sich im Bereich Magirusstrafie und Soflinger Strafie.
Gemischte Baufldchen sind im Stadtteil Weststadt entlang der Wagnerstrafle und der
Soflinger Strafle sowie im Bereich etwa zwischen Elisabethenstrafe, Hafdlerstrafie,
Grofler Blau und den Bahngleisen zu finden. Siidlich der Sedanstrafle/ Hafler Strafie
schliefen lUberwiegend Wohnbaufldchen an, nordlich der Soflinger Strafle befindet
sich der gewerbliche Bereich Blaubeurer Strafe in dem mehrere Vergniigungs-

stdtten angesiedelt sind (vgl. Kap. 3.3.1.1).

Karte 28: Ubersicht Stadtteil Weststadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Erhebungen im November 2011; Kartengrundlage:
Stadt Ulm

Stadtteilzentrum

Das Stadtteilzentrum erfiillt Uberwiegend Nahversorgungsfunktion fir die
umliegende Wohnbevolkerung und weist eine hohe Wohndichte auf. Dieser Bereich
durchlduft derzeit eine erhebliche Entwicklung hin zu einem Kompetenzstandort fiir
altersgerechtes Wohnen, Altenpflege und medizinische Betreuung. Die Aufenthalts-
qualitdt ist angesichts des Verkehrsaufkommens und der geringen stddtebaulichen

Qualitdten eher gering. Im Stadtteilzentrum sind zwei Wettbiiros vorhanden, im
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Nordwesten angrenzend befindet sich eine Mehrfachspielhalle, hier liegt auRerdem

ein Antrag fur eine weitere Spielhalle vor. In der Vergangenheit wurde zudem eine

An

St

St

St

94

frage in der Soflinger Strafle (Ndhe Kdssbohrer Strafie) gestellt.

andort: S6flinger Strafle 164

Wettbiliro

Lage im Erdgeschoss = Verdrdngung von Einzelhandel und Dienstleistungen
Fenster nicht einsehbar - geschlossen wirkende Erdgeschosszone

keine auffdlligen Werbeanlagen, kommerzielle Nutzung von auflen nicht erkennbar
Umfeld in diesem Bereich relativ stabil, Aufwertungsprozess erkennbar

hoher Wohnanteil in Umgebung

Konfliktpotenziale: Wohnnutzung, Verdrdangung von Einzelhandel- und Dienst-

leistungen, Entwicklungsziele der Stadt Ulm

andort: Wagnerstrafie 125

Wettbiiro

Lage im Erdgeschoss = Verdrdngung von Einzelhandel und Dienstleistungen
Fenster nicht einsehbar - geschlossen wirkende Erdgeschosszone
Sanierungsbedarf am Gebdude erkennbar

Trading-Down-Tendenzen im Umifeld erkennbar (Investitionsstau insbes. im
privaten Raum)

hohe Wohndichte (nur wenig Ladenlokale im Exdgeschoss)

Konfliktpotenzial: Wohnnutzung, erkennbare Trading-Down-Tendenzen

andort: Kassbohrerstrafie 9

Mehrfachspielhalle

Lage im Hinterhof - positiv da geringere Wirkung auf AufRenraum und geringerer
Verdrdngungseffekt

bordellartiger Betrieb in direkter Nachbarschaft, ehemals angrenzend Billardclub
(derzeit geschlossen) > Tendenz einer Konzentration

Standort grenzt an das Stadtteilzentrum an, im Norden und Westen schliefien

grofle gewerbliche Flachen an (u.a. AEG, Stadtwerke Ulm Verkehr)



e Sanierungsbedarf im Umfeld erkennbar (Eingangsbereich Soflinger Strafie/
Kdssbohrerstrafle ungeordnet, Parkpldtze ungeordnet, Miillcontainer, Altkleider-
container, Plakatwdnde, Straf’enraum nicht gestaltet)

e Weiterbildungszentrum in Nachbarschaft (Kdssbohrerstrafte 13: Berufliche
Fortbildungszentren der Bayrischen Wirtschaft gGmbH und Gesellschaft zur
Férderung beruflicher und sozialer Integration gGmbH)

e Konfliktpotenzial: Gefahr Konzentration, Nahe zu Bildungseinrichtungen, boden-
rechtliche Spannungen (angrenzende gewerbliche Flache), Beeintrdchtigung der

Entwicklungsmoglichkeiten des Stadtteilzentrums

Foto 65: Soéflingerstrafie 164 Foto 66: Kdssbohrerstrafle 9
. . S

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Foto 67: Wagnerstrafie 125 Foto 68: Sdflinger Strafle - Stadtteilzentrum
ad| ' =
o ‘ |I 5 £

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Da Vergniigungsstdtten als zentrale Dienstleistungseinrichtungen einen grofieren

Einzugsbereich erwarten lassen, sind negative Auswirkungen auf die wohngeprdgten
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Mischgebiete sehr wahrscheinlich. Das Stadtteilzentrum befindet sich in der Ent-
wicklung. Insbesondere im westlichen Bereich, der aktuell einen Bestand an Spiel-
hallen/ Wettbiiros aufweist, sind noch grofe Entwicklungsanstrengungen notwendig
um das Ziel, ein im Zusammenhang erlebbares Stadtteilzentrum zu schaffen,
erreichen zu kénnen. Die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten (insbesondere Spiel-
hallen/ Wettbiiros) wiirde diesem Ziel entgegenstehen. Aus diesen Griinden sind

Spielhallen/ Wettbiros hier nicht vertrdglich anzusiedeln.

Universum Center und Umgebung
Eine Sondersituation stellt das Universum Center dar, es befindet sich zwischen
mehreren Verkehrsknotenpunkten (Bismarckring, Neue Strafte mit Busbahnhof, Gleis-

anlagen vom Hauptbahnhof).

Karte 29:Vergniigungsstdttenkonzentration Universum-Center und Umgebung
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Quelle: eigene Erhebung im November 2011; Kartengrundlage: Stadt Ulm

Das Umfeld weist deutliche stadtebauliche Defizite auf, Trading-Down-Effekte sind
insbesondere am Universum Center aber auch im Umfeld erkennbar. Die ndrdlich und

sidlich angrenzenden Bereiche durchlaufen derzeit augenscheinlich eine
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Aufwertung, diese Entwicklung hat das Universum Center bisher noch nicht erreicht.
Neben einer massiven Konzentration an Vergniigungsstatten im Universum Center
sind im Umifeld weitere Vergniigungsstdtten und bordellartige Betriebe angesiedelt.
Konflikte bestehen insbesondere mit der angrenzenden Wohnnutzung, benachbarten
Bildungseinrichtungen (u.a. Hans- und Sophie-Scholl-Gymnasium,
Berufsbildungszentrum Augsburg, regionales Ausbildungszentrum Ulm,
Berufsbildungswerk Adolf Aich/ Max-Gutenknecht-Schule Ulm) und der Verdrangung
von Einzelhandel und Dienstleistungen. Auf Grund dieser Konfliktpotenziale sind
Vergniigungsstdtten (insbes.) Spielhallen/ Wettbiiros hier grundsdtzlich nicht
vertrdglich. Faktisch stellt das Einkaufszentrum im Universum Center jedoch eine Art

"Vergniigungsstdttenviertel” dar.

Standort Neue Strafle 3 - Universum Center

o fiinf Spielhallen, fiinf Wettbliros > extreme Hdaufung an Vergniigungsstatten,
faktisch Vergniigungsstdttenstandort

e Ndhe Innenstadt, starke infrastrukturelle Barrieren; isolierte Lage (Neue Str./
Bismarckring); Verkehr, Busbahnhof

e Trading-Down-Effekt erkennbar: Hohe Leerstandsquote, stark eingeschrdankte
Angebotsvielfalt (im  Einkaufszentrum kaum Einzelhandel, ({iberwiegend
Vergniigungsstdtten, Imbisse und einzelne Dienstleister), Investitionsriickstande

e negative Gestaltung der Spielhallen/ Wettbiiros: Fenster nicht einsehbar,
aggressive Werbeanalgen

e lage i.d.R. im Erdgeschoss > Verdrdngung von Einzelhandel und Dienstleistungen
deutlich erkennbar

e Wohnnutzung und kirchliche Einrichtung (Adventgemeinde) in der Ndhe

e planungsrechtliche Situation: Kerngebiet, Vergniigungsstdtten zuldssig

e im Umfeld (insbes. siidlich) stddtebauliche Missstdnde, weitere Vergniigungs-

stdtten und bordellartige Betriebe
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Foto 69:

Spielhalle Neue Str. 3

Quelle: eigenes Foto November 2011

Foto 71: Spielhalle und Wetthiiro Neue Str. 3

Quelle: eigenes Foto November 2011

Foto 73: Wettbiiro Neue Str. 3

Quelle: eigenes Foto November 2011
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Foto 70:

Spielhalle Neue Str. 3

BIw

Quelle: eigenes Foto November 2011

Foto 72: Spielhalle Neue Str. 3

Quelle: eigenes Foto November 2011

Foto 74: Bildungseinrichtung Neue Str. 3

Zwe@stei.,_, J

Quelle: eigenes Foto November 2011



Foto 75: Wohnen und Spielhalle Neue Str. 3 Foto 76: Leerstand Neue Str. 3

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standorte: Neue Strafle 8, Ehinger Strafie 19

e Diskothek und genehmigte Spielhalle

e Trading-Down-Tendenzen (erheblicher Sanierungsbedarf)

o Nutzungskonflikte Spielhalle: Berufsbildungswerk/ regionales Ausbildungs-
zentrum; AWO; z.T. Wohnen angrenzend

e Diskothek eher wunproblematisch (kein Wohnen angrenzend, gesellschaftlich

anerkannte Nutzung, Ndhe OPNV, keine Auswirkungen auf Bodenpreise)

Foto 77: Neue Str. 8 - Spielhalle genehmigt Foto 78: Ehinger Str. 19 - Diskothek

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Sonstige gemischte Bauflachen im Stadtteil Weststadt
Die weiteren gemischten Baufldchen im Stadtteil Weststadt sind, mit Ausnahme des
Bereichs zwischen Parlerstrafte und Hindenburgring, durch einen hohen Wohnanteil

geprdgt. Zudem befinden sich dort verschiedene o6ffentliche und soziale Ein-
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richtungen (u.a. Elly-Heuss-Realschule, Hans und Sophie Scholl-Gymnasium, Schubart
Gymnasium, Blauringhalle, Landratsamt). In Teilbereichen (insbes. Wagnerstrafie)
sind Anzeichen fir Trading-Down-Tendenzen (Leerstdnde, Investitionsstau,
eingeschrdnkte Angebotsvielfalt) erkennbar. Vergniigungsstdtten befinden sich in
der Elisabethenstrafe (Mehrfachspielhalle) und in der Schillerstrafe (Diskothek und
Kino), die Mehrzweckhalle in der MoltkestraBBe stellt auf Grund ihrer Nutzungs-

struktur hingegen keine Vergniigungsstdtte dar.

Standort: Elisabethenstrafie 14

e Mehrfachspielhalle

e Ostliche Seite Elisabethenstrafe; 6stlich angrenzend Wohnnutzung und Ldden zur
Gebietsversorgung, westlich der Elisabethenstrafe gewerblicher Bereich Worth-
strae/ Sedanstrafie, mit Ausnahme eines Discounters keine publikums-
orientierten Nutzungen (vgl. Kap. 3.3.2.5)

e Lage im Erdgeschoss, Fenster nicht einsehbar -> Verdrangung Einzelhandel/
Dienstleistungen, geschlossene Erdgeschosszone

e bordellartiger Betrieb im Umfeld

o Umfeld wirkt ungepflegt

e Nutzungskonflikte: insbesondere angrenzende Wohnnutzung, zudem Verdrdngung

Einzelhandel/ Dienstleistungen zur Gebietsversorgung

Standort: Moltkestrafle

e Mehrzweckhalle Weststadt

e Nutzung eher fiir sportliche Zwecke, Veranstaltungen im Stadtteil

e keine regelmdfigen Veranstaltungen an den Wochenenden, zu denen mehrere
Hundert Besucher aus einem Uberdrtlichen Einzugsbereich kommen - keine

Vergniigungsstatte?

> Vgl. VG Karlsruhe, Urteil vom 11.08.2010, Az. 5 K 3274/09
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Foto 79: Elisabethenstrafie 14 Foto 80: Mehrzweckhalle Westadt

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort: Schillerstrafie 1

e Kulturzentrum mit Diskothek und Kino

e Kino eher Programmkino, damit keine Vergniigungsstdtte

e Lage in Oberer Donaubastion

e Kulturzentrum mit  Offentlichen und privaten Einrichtungen (u.a.
Donauschwadbisches Zentralmuseum, Akademie fiir Kommunikation, Stadtjugen-
dring, private Dienstleistungen)

e NOrdlich der Schillerstrafte Wohnnutzung, durch Gebdudestruktur klar abgegrenzt
(vgl. Foto 82).

e kein Konfliktpotenzial erkennbar (keine Wohnnutzung in der Umgebung;
gesellschaftlich angerkannte Nutzung -> keine negativen Auswirkungen auf das

Image; kein Ausléser fiir bodenrechtliche Spannungen)

Foto 81:Schillerstrafle 1 - Kino und Diskothek Foto 82: Schillerstrale Umgebung
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Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011
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Wie die Standort- und Funktiosnanalyse der Spielhalle in diesem Bereich gezeigt
hat und auf Grund der oben dargestellten Gebietsstruktur, sind Spielhallen/ Wett-

biros sind hier nicht vertrdglich anzusiedeln.

Der Bereich zwischen Parlerstrafe und Hindenburgring ist gewerblich geprdgt (u.a.
Blirodienstleistungen), auf Grund der Ndhe zum Wohnen und moglicher boden-
rechtlicher Spannungen sind Vergniigungsstatten in diesem Bereich nicht ver-

traglich anzusiedeln.

3.4.3 Soflingen

Im Stadtteil Soflingen gibt es eine Spielhalle (diese war zum Zeitpunkt der
Erhebung noch nicht eréffnet, aber genehmigt; zudem waren Arbeiten im Ladenlokal
erkennbar). Dariiber hinaus gibt es eine aktuelle Anfrage fiir eine Spielhalle im
Gewerbegebiet Riedwiesenweg (vgl. Kap. 3.3.2.2). Gemischte Bauflachen befinden
sich entlang der Soflinger Strafie/ Neue Gasse, im Stadtteilzentrum sowie entlang
der Klingensteiner Strafle. Bei den Bereichen siidlich der Harthauser Strafle/ Neue
Gasse/ Soflinger Strafle handelt es sich um Wohnbauflachen, im Norden und Nord-

westen befinden sich gewerbliche Flachen.
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Karte 30: Ubersicht Stadtteil S6flingen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Erhebungen im November 2011; Kartengrundlage:
Stadt Ulm

Stadtteilzentrum

Das Steilzentrum befindet sich im Bereich Schléfilesgasse, Kapellengasse, Neue
Gasse und Uhrenmachergasse. Es handelt sich nach der Innenstadt um das zweit-
grofRte Zentrum in Ulm, dennoch betrdgt das Einzelhandelsangebot lediglich rd.
4.300 qm’®. Prigend sind Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs,
die liberwiegend in Fachgeschdften angeboten werden. Auffdllig ist zudem der hohe
Wohnanteil innerhalb des Stadtteilzentrums. An einigen z.T. exponierten Lagen sind
Leerstande vorhanden die sich, ebenso wie das hohe Verkehrsaufkommen, negativ
auf die Aufenthaltsqualitdt auswirkt. Angrenzend befindet sich der Klosterhof, der
durch eine Nutzungsmischung aus Gastronomie, kirchlichen und 6ffentlichen Ein-

richtungen (u.a. Schulen, Rathaus) sowie sehr attraktivem Wohnen geprdgt ist.

Standort: Klosterhof 45/1
e Spielhalle

23 Einzelhandelsanalyse Biiro Dr. Acocella 2010/ 2011 im Auftrag der Stadt Ulm.
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e lLage im Erdgeschoss > Verdrdngung Einzelhandel/ Dienstleistungen

o Gebdude weist Sanierungsbedarf auf

e Zugang vom Stadtteilzentrum (Schl6ilesgasse liber Hinterhof) und vom Klosterhof

e Stadtteilzentrum dient liberwiegend der Versorgung der Bevdlkerung des Stadt-
teils Soflingen

e Nutzungskonflikte: Wohnnutzung in Umgebung, Nahe zu sozialen/ éffentlichen Ein-

richtungen, Verdrdngung von Einzelhandel und Dienstleistungen

Foto 83: Klosterhof 45/1 Foto 84: Klosterhof 45/1 - Hintereingang

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Wie die Beschreibung des Stadtteilzentrums und die Standortbeschreibung zeigen
konnten, sind Spielhallen/ Wettbiiros insbesondere wegen des hohen Wohnanteils,
der Ndhe zu sozialen und dffentlichen Einrichtungen und der geringen Zentralitdt

des Stadtteilzentrums in diesem Bereich nicht vertrdglich anzusiedeln.

Weitere gemischte Baufldchen befinden sich entlang der Soflinger Strafle und der
Klingensteiner Strafle. Auch hier sind Spielhallen/ Wettbiiros wegen der hohen
Wohndichte, der Ndhe zu sozialen/ dffentlichen Einrichtungen und der Verdrdangung
von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben, die der Gebietsversorgung

dienen, nicht vertrdglich.

3.4.4 Eselsberg

Im Stadtteil Eselsberg sind keine Vergniigungsstdtten vorhanden. Die Mehrzweck-
halle Eselsberg ist nicht als Vergniigungsstdtte einzuordnen. Dort finden keine

regelmdfigen Veranstaltungen an den Wochenenden statt, zu denen mehrere
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Hundert Besucher aus einem iiberdrtlichen Einzugsbereich kommen®*. In der
Vergangenheit gab es zwei Anfragen fiir die Zuldssigkeit von Vergniigungsstdatten,

im Stadtteilzentrum Eselsberg/ Stifterweg und in einem Wohngebiet (Sonnenhalde).

Karte 31: Ubersicht Stadtteil Eselsberg

Nutzung

A ventachspiemae
Spiethalle
Spiethalle Verfahren offen
Spicthalle-Anfrage

Welthino

Sexkino, Table Dance
Diskathek, Tanzlakal, Machthar
Yeranstaltungshalle

Multiptex-Kino

om0 EmpPEEP

bordellartiger Betiieb
D Innenstadt/ Stadtteilzentrum

D Stadtteilgienze Eselsberg

Bearbeitungsstand Dezember 2011

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Erhebungen im November 2011; Kartengrundlage:
Stadt Ulm

Die Stadteilzentren Eselsberg/ Virchowstrafe und Eselsberg/ Stifterweg dienen
ausschliefRlich der Nahversorgung, der Wohnanteil in der Umgebung ist hoch. Der
nordliche Bereich des Stadtteils wird durch die Universitdt, das Klinikgeldnde
sowie den Science Park geprdgt, hierbei handelt es sich um schiitzenswerte Ein-
richtungen. Die librigen Bereiche des Stadtteils dienen, mit Ausnahme der beiden
gewerblichen Flachen (vgl. Kap. 3.3.2.3 und Kap. 3.3.2.4) dem Wohnen. Spielhallen/

Wettbiliros sind im Stadtteil Eselsberg somit nicht vertrdglich anzusiedeln.

> vgl. Fn. 52.
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Foto 85: Mehrzweckhalle Eselsberg Foto 86:Stadtteilzentrum Eselsberg/ Stifter-
weg

Quelle: eigenes Foto Februar 2012 Quelle: eigenes Foto Oktober 2010

3.4.5 Oststadt

Im Stadtteil Oststadt sind mit der der Donauhalle (Messegeldnde) und dem Congress
Centrum Ulm zwei Veranstaltungshallen vorhanden. Dariiber hinaus befinden sich im
Stadtteil keine Vergniigungsstdtten. Eine Anfrage gab es in der Vergangenheit fiir
einen Standort im Stadtteilzentrum Willy-Brandt-Platz.

Gemischte Bauflachen befinden sich im Bereich Miinchner Strafe/ Schwamberger-
strafle/ Basteistrafle sowie entlang der Kénig-Wilhelm-StraRe. Das Stadtteilzentrum
im Bereich der Schwambergerstrafie dient ausschliefilich der Nahversorgung und
weist einen sehr geringes Einzelhandelsangebot auf, die Umgebung Richtung Norden
ist durch Wohnnutzung geprdgt, ebenso wie der Bereich um die Kdnig-Wilhelm-
Strafle.

Eine gewerbliche Prdgung weist hingegen der Bereich um die Miinchner Strafle auf,
hier sind insbesondere nicht publikumsorientierter Dienstleistungsbetriebe (wie
Verwaltung Stadt Ulm, Verwaltungssitz einer Krankenkasse, Arbeitsagentur etc.)
angesiedelt. Insbesondere auf Grund der zu beflirchtenden bodenrechtlichen

Spannungen sind Spielhallen/ Wettbiiros hier nicht vertrdglich anzusiedeln.
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Karte 32: Ubersicht Stadtteil Oststadt

T TN
L Yj A

Nutzung

A venctachspiethatie

Spiethalle

Spiethalle Yerfahren offen
Spiethalle-Anfrage
Wellbiino
Sexkino, Table Dance
Diskothek, Tanzlokal, Machtbat
Veranstaltungshatle

Multiplex Kinog

bordellartiger Betiieb
D Innenstadt/ Stadtteilzentrum
Dmimlpm;n Oststadt
0100 106 06 408 SO0 Meter 0

emoO@EmpP>PP

Bearbeitungsstand Dezember 2011

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Erhebungen im November 2011; Kartengrundlage:
Stadt Ulm

Standorte: Bofinger Strafle 50, Basteistrafle 40

e Donauhalle und Congress Centrum Ulm

o keine/ kaum Wohnnutzung angrenzend (Sonderbaufldche)
e gesellschaftlich anerkannte Nutzungen

e keine bodenrechtlichen Spannungen

o attraktive Gestaltung

e keine Nutzungskonflikte erkennbar
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Foto 88: Basteistrafle 40 - Congress Centrum

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto Februar 2012

3.4.6 Bofingen

Im Stadtteil Bofingen befindet sich eine Spielhalle im Stadtteilzentrum, fiir eine

weitere Spielhalle liegt ein Antrag vor.

Karte 33: Ubersicht Stadtteil Bofingen

Nutzung

A ventachspietatie
Spielhalle
Spiethalle Yerfaheen often
Spiethalle-infrage
Wetthilrn
Sexking, Table Dance
Diskathek. Tanzlokal, Nachthat
Yeranstaltungshalle
Multiptex-Kina
bordellartiger Betrieh
D Trmenstadt! Stadtieilzemoum

D Stadtteilgrenze Bafingen

L o i 0 B0 LODD Meler

emC BEPEEP

gt .-«\"-".f.:*,ﬂj Bl | Beatrbeitungsstand Derensher 2011

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Erhebungen im November 2011; Kartengrundlage:
Stadt Ulm

108



-

Das Stadtteilzentrum dient ausschlieBlich der Nahversorgung des Stadtteils und
weist einen Revitalisierungsbedarf auf. Eine gemischte Baufldche ist lediglich im
Bereich Bofinger Weg vorhanden und durch Wohnnutzung geprdgt, in direkter
Nachbarschaft ist zudem die Gustav-Werner-Schule angesiedelt. Vergniigungsstatten
sind in den gemischten Baufldchen des Stadtteils Bofingen somit nicht vertrdglich

anzusiedeln.

Standort: Haslacher Weg 71

e Lage im Erdgeschoss

e Verdrangung Einzelhandel und Dienstleistungen

o verklebte Schaufenster - geschlossene Erdgeschosszone

e Gestaltungsdefizite/ Investitionsstau - Gefahr Trading-Down
e Ndhe zum Wohnen

e Ndhe zu sozialen/ kirchlichen Einrichtungen

Foto 89: Haslacher Weg 71 Foto 90: Stadtteilzentrum Bofingen
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Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

3.4.7 Ubrige Stadtteile von Ulm

Die Stadtteile von Ulm (Jungingen, Lehr, Mdhringen, Exmingen, Eggingen, Einsingen,
Grimmelfingen, Donautal, Wiblingen, Gégglingen, Donaustetten, Unterweiler) stellen
funktional betrachtet insgesamt hauptsdchlich Wohnstandorte dar und haben liber-
wiegend einen eher dorflichen Charakter. Stadtteilzentren mit einer nennenswerten
Versorgungsfunktion sind lediglich in Wiblingen und Jungingen vorhanden, dabei

bezieht sich die Versorgungsfunktion lberwiegend auf die Nahversorgung. Somit
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haben auch die vorhandenen Mischgebiet0Oe in diesen Stadtteilen insgesamt eine

sehr starke Prdgung durch Wohnnutzung.

Foto 91: Einsingen Foto 92: Wiblingen Pranger
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k. EMPFEHLUNGEN F_i;lR EINE NACHHALTIGE
VERGNUGUNGSSTATTENSTEUERUNG

Wenn eine Innenstadt eine robuste stddtebaulich-funktionale Struktur aufweist,
bieten sich die Innenstadt und insbesondere der Hauptgeschaftsbereich grund-
satzlich fiir eine stadtebauliche Abgrenzung eines Zuldssigkeitsbereiches fiir Ver-
gniigungsstatten an. Nach der Logik der BauNVO sind Vergniigungsstatten in jeder
Art und GrofRe nur in Kerngebieten (MK) allgemein zuldssig. Der Ausschluss von be-
stimmten Nutzungsarten in fir sie an sich in Frage kommenden Gebieten, bspw. der
Ausschluss von Vergniigungsstdtten in MK, und der Verweis in Gebiete, in denen sie
allenfalls ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, ist nach Auffassung des BVerwG
grundsadtzlich bedenklich, wenn keine zwingenden stdadtebaulichen Griinde vorlie-
gen”.

Fehlt es der Innenstadt und dem Hauptgeschaftsbereich jedoch an einer ausreichend
robusten stadtebaulich-funktionalen Struktur, liegen stddtebauliche Griinde vor, um
abweichend von der Logik der BauNVO einen Nutzungsausschluss in den Kern-
gebieten und gewerblich geprdgten Mischgebieten zu erwirken (allgemeine Zuldssig-
keit fir Vergniigungsstdtten). Im Sinne einer Positivplanung sind jedoch Zu-
ldssigkeitsbereiche aufzuzeigen, die in Gewerbe- und/ oder Sondergebieten (z.B.

grofdflachiger Einzelhandel) liegen kdnnen.

Bei der Abgrenzung eines Zuldssigkeitsbereiches ist grundsdtzlich darauf zu achten,
dass durch eine zu enge Abgrenzung nicht grundsatzlich durch Riickgriff auf andere
Vorschriften eine Neuansiedlung von Vergniigungsstdtten von vornherein ausge-
schlossen ist. Allerdings ist in diesem Kontext darauf hinzuweisen, dass der Aus-
stattungsgrad mit Spielgerdten in Ulm mit 220 Einwohnern je Geldspielgerdat im
Vergleich zum landesweiten Durchschnitt von 282 Einwohnern je Geldspielgerdt

bereits hoch ist>®.

Auf Grund der vorhandenen stddtebaulich-funktionalen Struktur bieten sich die In-
nenstadt und der gewerblicher Bereich an der Blaubeurer Strafe fiir eine

Definition von Zuldssigkeitsbereichen fiir Vergniigungsstdatten an. Somit wird

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

26 Ak Spielsucht: Einwohner je Geldspielgerdt in Baden-Wiirttemberg zum 01.01.2010, Angaben der
Stadtverwaltung Ulm zur Anzahl der Geldspielgerdte in Spielhallen und Gaststdtten, Stand 11.2011.
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gutachterlich vorgeschlagen Vergniigungsstdatten in allen Gebietskategorien
auszuschliefien, bei gleichzeitiger Zuldssigkeit als Ausnahme in einem Teil des
Kerngebiets der Innenstadt unter Wahrung der stddtebaulichen Qualitdt und in

einem Teil des gewerblichen Bereichs Blaubeurer Strafe.

k.1 STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN IN DER INNENSTADT

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

nenstadt allgemein erschweren.

Die liberwiegend deutlich gegebene stddtebauliche Prdsenz der bestehenden Ein-
richtungen (Spielhallen, Wettbiiros) fiihrt bereits zu vielfdltigen Auswirkungen/ Be-
eintrdchtigungen. So wird in einigen Gebieten durch eine Verdrangung der Einzel-
handels- und publikumsorientierten Dienstleistungsbetriebe die Gefahr eines
einsetzenden Trading-Down-Prozesses durch Einschrdnkung der Angebotsvielfalt
und Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige evident (z.B. Spielhallen in der Kelter-
gasse, Wettbiiro in der Frauenstrafie). Die festgestellten Trading-Down-Tendenzen
treten in Verbindung mit sonstigen “stddtebaulich-funktional abwertenden”
Nutzungen eben auch durch Spielhallenhdufungen auf, sodass diese tatsdchliche,

aber auch "gefiihlte” Haufung in der Innenstadt zu verhindern ist.

Die Gestaltung in Form von auffdlliger Werbung st6rt in mehreren Fdllen das Stadt-
bild (z.B. Spielhallen Keltergasse, Hafenbad, Neue StraRe). Uberdies ergeben sich
Nutzungskonflikte mit dffentlichen/ sozialen/ kulturellen Einrichtungen und ggf. mit
Wohnnutzungen (z.B. Spielhalle Bdarengasse). Selbst wenn innerstdadtisches Wohnen
anders bewertet wirde, da hier innenstadttypische Beeintrdachtigungen des
Wohnens als akzeptabel angesehen werden”’, sind die durch Vergniigungsstitten,
insbesondere durch Spielhallen, ausgeldsten potenziellen Stérungen unter sozialen

Aspekten weiterhin bedenklich. Der in vielen Fdllen einsetzende Imageverlust wirkt

> Wohnnutzungen sind in Kerngebieten nur ausnahmsweise zuldssig und somit den kerngebietstypi-
schen Nutzungen, z.B. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergniigungs-
stdatten prinzipiell nachgeordnet.
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sich zudem negativ auf die Standortfaktoren aus. In dieser Hinsicht werden gesell-

schaftlich-soziale Nutzungskonflikte auch stadtebaulich wirksam.

In Ulm hat sich gezeigt, dass die bestehenden Vergniigungsstdtten insbesondere in
den Innenstadt-Randlagen zu stddtebaulich-funktionalen Unvertrdglichkeiten fiihren.
Die starken und robusten Hauptgeschdftslagen sind jedoch grundsdtzlich in der Lage
die spezifischen Stérpotenziale auszugleichen, weshalb sich eine Steuerung in diese
Bereiche grundsdtzlich anbietet - zumal sie auch der Logik der BauNVO folgt. Die
festgestellten Nutzungskonflikte, die wu.U. zu Trading-Down-Prozessen fiihren
kénnen, gilt es dadurch zu vermeiden, die Vergniigungsstatten bewusst in die
starken und robusten Hauptgeschaftslagen zu steuern. Der strukturell starkste
Bereich befindet sich im Bereich Bahnhofstrafie/ Hirschstrafie (vgl. Kap. 3.2.3), was
sich auch in der Hohe der Bodenrichtwerte fiir die Innenstadt von Ulm ausdriickt
(vgl. Karte 34).

Karte 34: Hauptgeschdftsbereich in der Innenstadt von Ulm
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A Mehrfachspiethalle
Spiethalte
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Splethalle Verfahren offen
Spielhalle Anfrage
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Veranstaltungshalle

Multiplex-Kino
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bordellattiger Betrieh
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"""" 11 a (1.040 € gm)

B jeerstand
Einzelhandel - Bediatsbereiche (Stand 20101

®  gurzfristig

Bereich mit...

« den hichsten Bodenpreisen und

» der hochster funktionalen
Dichte im Erdgeschoss.

& mitteliristig
langtristig

®  Dienstleistung (Stand 20100

B Innenstadt! Stadttelizentrum
188 125 104 Merer o

Beasbellungsstand Februas 2012

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im August 2010, November 2011 und Februar
2012, Informationen der Stadtverwaltung Ulm, Kartengrundlage Stadt Ulm

113



-

Die hdchsten Bodenrichtwerte®® und die hdchste funktionale Dichte sind im Bereich
Bahnhofstrafle/ Hirschstrafe, um das Miinster und in den ndérdlich angrenzenden
Seitenstrafie (insbes. Pfauengasse, Platzgasse) vorzufinden. Dieser Bereich weist

grundsdtzlich eine starke Robustheit auf.

Auf Grundlage der hdchsten funktionalen Dichte und der Bodenrichtwerte sowie der
Nutzungsstruktur innerhalb der Innenstadt (vgl. Kap. 3.2.3) wurde ein Zuldssigkeits-
bereich fiir Vergniigungsstdtten in der westlichen Ulmer Innenstadt definiert. Der
Zuldssigkeitsbereich umfasst die Bahnhofstrafie, die Hirschstrafe und Teile ihrer
NebenstrafRen (z.B. Gldocklerstrafe, Wengengasse, Pfauengasse); im Westen weitet
sich der Zuldssigkeitsbereich auf und schliefft im Siiden die Neue Strafle bis zur

Glocklerstrafie ein.

Karte 35:Definition eines Zuldssigkeitsbereiches in der Innenstadt von Ulm
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Bearbeitungsstand Augyst 2012

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im August 2010, November 2011 und Februar
2012, Informationen der Stadtverwaltung Ulm, Kartengrundlage Stadt Ulm

Diese Abgrenzung ergibt sich neben der Beriicksichtigung der Bodenrichtwerte auf

Grund der Nutzungsstruktur und der Entwicklungsabsichten:

o8 Vgl. Stadt Ulm: Bodenrichtwertkarte Stand 31.12.2010.
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e Der Bereich um das Miinster ist auf Grund der herausragenden kulturellen
Bedeutung des Bauwerks ein besonders schiitzenswerter Bereich innerhalb der
Stadt Ulm, hier sind Vergniigungsstdatten trotz der hohen Bodenrichtwerte, nicht
vertrdglich anzusiedeln.

e Der nordlich an die Bahnhofstrafie/ Hirschstrafte angrenzende Bereich ist durch
eine hohe Wohndichte charakterisiert, mit Entwicklung des Wengenviertels soll
die Wohnfunktion weiter gestdrkt werden. Das Wengenviertel umfasst auch den
Block zwischen Pfauengasse, Walfischgasse und Dreikoniggasse. Auf Grund des
Entwicklungsziels der Stadt Ulm ist hier das Wohnen zu férdern, sodass der
Zuldssigkeitsbereich in der Pfauengasse nur bis zur Walfischgasse reicht.

e Im Bereich des Sedelhof-Areals wurden verschiedene stddtebauliche und
funktionale Defizite festgestellt (vgl. Kap. 3.2.3), mit dem Projekt "Sedelhdfe” ist
eine erhebliche Aufwertung dieses Bereiches geplant. Zur Wahrung der
Entwicklungsméglichkeiten wird empfohlen Vergniigungsstdatten in diesem Bereich
auszuschliefen.

e Der nordwestliche Bereich der Neuen Strafe ist derzeit durch
Vergniigungsstdttennutzungen (Multiplexkino, Diskothek, Spielhallen) geprdgt.
Insbesondere auf Grund der geringen Einzelhandels- und Wohndichte in diesem
Bereich ist tendenziell von einer mdéglichen Nutzungsvertrdglichkeit auszugehen.
Wie die Standort- und Funktionsanalyse der bestehenden Standorte jedoch
gezeigt hat (vgl. Kap. 3.2.4) besteht in der Gestaltung der Spielhallen und des
Umfeldes Handlungsbedarf. Voraussetzung fiir eine stdadtebaulich vertrdgliche An-
siedlung in diesem Bereich ist daher die stddtebauliche und gestalterische Auf-
wertung der westlichen Neuen Strafle (wie sie von der Stadt Ulm z.T. bereits

geplant ist).

Die verbleibenden Nutzungskonflikte bei einer Steuerung von Vergniigungsstdtten in
eine Hauptgeschdftslage kénnen in der Regel durch eine horizontale Steuerung zum
Schutz der Erdgeschosszonen und eine vertikale Steuerung (Mindestabstdnde) zur
Vermeidung von Nutzungshdufungen (z.B. Spielhallenkonzentrationen), soweit mini-

miert werden, dass sich eine Nutzungsvertrdglichkeit einstellt.
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Vertikale Steuerung

Hinsichtlich der nutzungsspezifischen Stdrpotenziale von Vergniigungsstdtten hat
sich gezeigt, dass die grofiten Auswirkungen von Vergniligungsstdtten (insbesondere
Spielhallen und Wettbiiros) von der Erdgeschosszone ausgehen, da sie hier insbe-
sondere funktionale Briiche erzeugen, die es in einer Hauptgeschaftslage zum Schutz

der Innenstadt zu vermeiden gilt.

Zu besseren Vertrdglichkeit sollten Spielhallen und Wettbiiros daher innerhalb des
Zulassigkeitsbereichs nur aufRerhalb der Erdgeschosszone (in den Ober- und Unter-

geschossen) zuldssig sein (vertikale Steuerung).

Horizontale Steuerung

Da Vergniigungsstdtten (insbesondere Spielhallen und Wettbiiros) grundsatzlich zu
Nutzungshdaufungen neigen (sich gegenseitig wirtschaftlich begiinstigende Nachbar-
schaften) sollte die zukiinftige Vermeidung dieser Nutzungskonzentrationen dennoch
ein vorrangiges Ziel der Steuerungsstrategie sein. Insofern kénnte ein Mindestab-
stand zwischen den jeweiligen Anlagen diese Aspekte beriicksichtigen. Der Mindest-
abstand sollte in Abhdngigkeit von den jeweiligen stddtebaulich-funktionalen
Strukturen eine Distanz beschreiben, bei der grundsdtzlich von keiner "Nachbar-
schaft” im Sinne einer Konzentration auszugehen ist. Damit werden neben Sichtbe-
ziehungen im Stadtraum auch Aspekte eines funktionalen Zusammenhangs beriick-
sichtigt (Laufbeziehungen). Die Definition eines Mindestabstandes kann somit nicht
pauschal getroffen werden, sondern kann nur spezifisch aus der jeweiligen stddte-
baulich funktionalen Situation abgeleitet werden. Hierfiir sind die Abstdnde zwi-
schen bestehenden Nutzungen hinsichtlich eines nachbarschaftlichen Bezugs im

Sinne einer Nutzungskonzentration zu bewerten.

In der Bestandsituation zum Zeitpunkt der Erhebung betrdgt der Abstand zwischen
einzelnen Spielhallen z.T. nur wenige Meter bzw. es besteht eine Lage im gleichen
Gebdude (z.B. Keltergasse, Neue Strafde 105), der kiirzeste Abstand zwischen Spiel-
hallen und sensiblen Nutzungen (z.B. Wohnnutzung) betrdagt ebenfalls z.T. nur
wenige Meter. Die Trading-Down-Situation zwischen den Vergniigungsstatten mit

kurzen FuRwegeabstanden bezieht sich sowohl auf den 6ffentlichen als auch auf den
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privaten Raum; beide Teilrdume sind durch Investitionsriickstdnde und vergleichs-

weise instabile Nutzungsstrukturen gekennzeichnet.

Die meisten ermittelten Abstdande zwischen zwei Spielhallen/ Wettbiiros als auch
zwischen Spielhallen und Wohnnutzung im Innenstadtbereich sind stadtebaulich un-
vertraglich, weil sich deutliche Nachbarschaften und somit kleinrdaumliche Nutzungs-

haufungen z.B. in Form von Spielhallenkonzentrationen ausbilden.

Eine Ausnahme bilden mdglicherweise die Spielhallen-/ Wettbiirostandorte Hafen-
bad/ Barengasse (rd. 95 Meter), Neue Strafie 46/ Neue Strafie 22 (rd. 185 Meter) und
NeutorstraBe/ Olgastrafle (rd. 210 Meter). Auf Grund der Llage zu anderen
Vergniigungsstdtten (Spielhallen/ Wettbiiros), kdnnten diese Entfernungen als ver-
traglich bezeichnet werden. Der kiirzeste Abstand (Laufdistanz) besteht zwischen
den Spielhallen Hafenbad 25 und Bdrengasse 2, er betragt rd. 95 Meter. Es ist
jedoch zu beachten, dass die beiden Spielhallen nicht in der gleichen Strafie liegen,
wodurch der funktionale Zusammenhang deutlich reduziert wird. Gleichzeitig hat
die Standortanalyse gezeigt, dass Distanzen von 1d. 70 oder 85 Metern
unvertrdglich sein kénnen. Die anderen Standorte, fiir die eine Vertrdglichkeit fest-
gestellt werden konnte, weisen deutlich gréfere Distanzen (rd. 185 bzw. 210 Meter)
auf. Daher ist erst bei einem Mindestabstand von 185 Metern sicher davon
auszugehen, dass die Bildung einer Konzentration verhindert wird. Wie das Beispiel
Hafenbad/ Bdrengasse jedoch gezeigt hat, kann dieser Mindestabstand im Einzelfall
unterschritten werden, wenn sich konkrete Ansdtze dafiir zeigen (z.B. ungilinstiger

Laufweg).
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Karte 36: Ableitung eines vertrdglichen Mindestabstandes in der Ulmer Innenstadt

vertraglicher Abstand {rd. 210 ml,
keine Sichtbeziehung; kein

. unvertraglicher Abstand
funktionaler Zusammenhang g

{rd. 40 ml,
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\ - 2 i I, | '
e
Ef 7] f 4
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laufdistanz, 2.T. Lage in '...‘
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eher vertraglicher Abstand
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Sichtbeziehung, kein
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Sichtbeziehung; aber
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keine Sichtbeziehung, kein
funktionaler Zusammenhang

berdellattiger Betrieb

D Innenstadt! Staditellzentium
100 15 300 50 Métet o

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im November 2011 und Februar 2012 und
Informationen der Stadtverwaltung Ulm, Kartengrundlage Stadt Ulm

Diesen Standortbedingungen folgend, kdnnte im Kerngebiet die grundsdtzliche Zu-
ldssigkeit von Vergniigungsstdtten, hier insbesondere Spielhallen und Wettbiiros, an
einen Mindestabstand von 185 Metern zur ndchsten Vergniigungsstdtte (ungeachtet
der Unterart) gekoppelt werden. Dieser Abstand entspricht rd. 2 bis 3 Geh-Minuten
und kdonnte daher insbesondere fiir Raumabfolgen innerhalb von Kerngebieten ver-
trdglich erscheinen. Direkte funktionale Beziehungen lassen sich ab diesen Ab-

stdnden nur noch bedingt herstellen.

Durch die Abstandsregelung werden nicht nur Hdufungen von Vergniigungsstatten
zukunftig verhindert, sondern zudem das Nachverdichtungspotenzial fiir die Kern-

gebiete in der Innenstadt deutlich minimiert.

Neben sonstigen standortbezogenen Mdglichkeiten wie z.B. Gestaltungsvorgaben fiir
Werbeanlagen, geschossbezogene Ansiedlungsbeschrankungen (vertikale Steuerung),
kénnen durch die Herleitung vertraglicher Mindestabstiande eine Haufung von Ver-

gnligungsstdtten vermieden werden.

118



-

Im Zusammenhang mit Mindestabstdnden sind auch die Regelungen des

Landesgliicksspielgesetzes zu beachten (vgl. Kap. 2.3 und Kap. 6).

L.2 STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN IN GEWERBLICHEN LAGEN VON ULM

Wie in der Standort- und Funktionsanalyse der gewerblichen Bereiche gezeigt
werden konnte (vgl. Kap. 3.3), besteht mit dem Standort an der Blaubeurer Strafie
ein faktisches Sondergebiet Einzelhandel. Die Blauberuer Strafle iibernimmt -
bezogen auf den Einzelhandel - eine wichtige Versorgungsfunktion innerhalb des
Einzugsgebietes der Stadt Ulm®’. Auf Grund des hohen Anteils gewerbegebiets-
untypischer Nutzungen handelt es sich nicht mehr um einen schitzenswerten
gewerblichen Bereich.

Bei entsprechender Festsetzung mit den Mitteln der Bauleitplanung erscheint eine
Ansiedlung von (weiteren) Vergniigungsstdtten grundsdtzlich vertrdglich, zumindest
gibt es keine stddtebaulichen Griinde, die einer Ansiedlung entgegenstehen. In
allen anderen Gewerbegebieten und sonstigen Gewerbelagen sind
Vergniigungsstatten nicht vertraglich wie die gebietsspezifischen

Begriindungen gezeigt haben.

Die Standort- und Funktionsanalyse hat auch gezeigt, dass nicht alle Bereiche
entlang der Blaubeurer Strafe zu diesem faktischen Sonderstandort zu zdhlen sind.
Auf Grund der realen Nutzungsstruktur wird im Folgenden ein Zuldssigkeitsbereich

Vergniigungsstdtten im Bereich der Blaubeurer Strafle abgegrenzt (vgl. Karte 37).

> Vgl. Einzelhandelsanalyse Biiro Dr. Acocella 2010/ 2011 im Auftrag der Stadt Ulm.
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Karte 37: Definition eines Zuldssigkeitsbereiches Blaubeurer Strafle

T Vergniigungsstdtten
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Senstige Vergniligungsstitte
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Freizeitgewerbe
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& ¥ - Wohnen
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o 0 108 o0 306 il 500 Meter
e —

Bearbeitungsstand August 2012

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im November 2011 und Februar 2012 und

Informationen der Stadtverwaltung Ulm, Kartengrundlage Stadt Ulm

Der Zuldssigkeitsbereich Blaubeurer Strafie ergibt sich aus dem Folgenden:

Bereich mit dem hdchsten Anteil gewerbegebietsuntypischer Nutzungen
(insbesondere Einzelhandel, Vergniigungsstdtten - zwei Mehrfachspielhallen, zwei
Diskotheken, ein Table-Dance-Lokal - und anderer publikumsorientierter und
gewerbegebietsuntypischer Nutzungen wie z.B. Fastfood-Restaurants)

die Bodenpreise (210€ im Gewerbegebiet, 300€ im Sondergebiet) sind deutlich
hdher als in benachbarten Gewerbegebieten (z.B. 110€ Gewerbegebiet Auchert-
wiesenweg); hinsichtlich der Publikumswirksamkeit und der dadurch erzeugten
Frequenzen sind Vergniigungsstdtten hier grundsdtzlich vertrdglich, da negative
Auswirkungen auf das Bodenpreisniveau nicht (mehr) zu erwarten sind

keine Wohnnutzungen (schutzwiirdig) vorhanden

Abgrenzung nach Stiden durch die Blau (Trennwirkung)

zudem Bereich entlang der Einsteinstrafie (siidlich der Blau, ebenfalls grofi-
flachiger Einzelhandel ansdssig) Sanierungsgebiet (Magirus), Ziele: u.a.

Wiedernutzung der Gebdude- und Flachenbrachen; Entwicklung einer Nutzungs-
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mischung, die sich aus sich heraus trdgt, sodass eine lebendige Stadtzelle
entsteht; Herstellung einer unverwechselbaren Identitit und Adresse®®; hoch-
wertige Entwicklungen erkennbar (insbes. Stadtregal)

e nordostlicher Bereich der Blaubeurer Strafe bisher kaum gewerbegebiets-
untypische Nutzungen (Fastfood-Restaurant, Spielhalle, Sexshop), deutlich andere

Nutzungsstruktur als Gebiete innerhalb des Zuldssigkeitsbereichs

Die Definition eines Zuldssigkeitsbereichs setzt voraus, dass die planungsrechtliche
Situation der faktischen Situation und den planerischen Zielen der Stadt Ulm
angepasst wird. Die derzeitige planungsrechtliche Situation im Zuldssigkeitsbereich
ist in Karte 38 dargestellt. Als Sondergebiete sind derzeit nur das Fachmarkt-
zentrum mit anschlieffendem Baumarkt und das Blautal-Center festgesetzt. Alle
Bereiche, in denen sich aktuelle Vergniigungsstatten befinden, sind als Gewerbe-
gebiet festgesetzt, bzw. sind ohne Gebietsfestsetzung. Diese Bereiche wadren
planungsrechtlich, der faktischen Situation folgend, ebenfalls als Sondergebiete
auszuweisen.

In diesem Fall wiirde die Uberformung der Gewerbegebiete mit innenstadt- und
kerngebietstypischen Nutzungen nicht als "Vorschddigung” begriffen werden,
sondern als Entwicklung, die entweder weiterverfolgt oder festgeschrieben werden
soll. Weiterhin kdénnten dann Vergniigungsstdatten (insbesondere Spielhallen und
Wettbliros) an diesen Sonderstandorten zugelassen werden. Die Bedenken des
BVerwG® sind damit abgewogen, da schutzwiirdige Gebiete (auBerhalb der Sonder-
standorte) nicht entwertet werden wiirden. Der planungsrechtlichen Umwidmung
sollte eine Konzeption zur Neuordnung dieser Flachen zu Grunde liegen, in dem die
Funktion dieses Bereiches innerhalb des gesamtstddtischen Kontextes definiert

wird.

60 Quelle: Stadtverwaltung Ulm

®L yigl. BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91.
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Karte 38: Baurechtliche Situation innerhalb des Zuldssigkeitsbereiches Blaubeurer Strafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im November 2011 und Februar 2012 und
Informationen der Stadtverwaltung Ulm, Kartengrundlage Stadt Ulm

Grofiflachige Einzelhandelsbetriebe sowie auch kerngebietstypische Vergniigungs-
statten sind publikumsorientierte Nutzungen. Die dadurch erzeugte Besucherfre-
quenz kann zu Beeintrdachtigungen von Nachbarnutzungen fiihren, wie z.B. (Ldrm-)
Beeintrdchtigung von Wohnnutzungen oder Betriebsabldufen von Gewerbebetrieben
(An- und Zulieferung etc.). Der oben abgeleitete Zuldssigkeitsbereich hat diese
spezifischen Stdrpotenziale bereits durch die bestehenden, grofiflachigen
Einzelhandelsbetriebe vollzogen. Die zusdtzlichen Frequenzen durch die Ansiedlung
von Vergniigungsstitten werden sich wihrend der Offnungszeiten des Einzelhandels

nicht weiterhin stérend auswirken.

In der Standort- und Funktionsanalyse konnte auch gezeigt werden, dass die
Konzentration von Vergnigungsstdtten zu negativen stddtebaulichen Auswirkungen
flihren kann, wie sie im Bereich Blaubeurer Strafie/ Beringerbriicke bereits heute
erkennbar sind (vgl. Kap. 3.3.1.1). Derartige stddtebaulich negative Auswirkungen

sind zu vermeiden.
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Spezifische Vorteile:
e Biindelung von Stdrpotenzialen (Besucherfrequenzen)
e kaum Auswirkungen auf das Bodenpreisniveau

e im Sondergebiet prinzipiell Feinsteuerung mdéglich

Spezifische Nachteile:

o Ausweisung eines Zuldssigkeitsbereichs fiir Vergniigungsstatten (Spielhallen und
Wettbiliros) an stddtebaulich nicht integriertem Standort

e Mogliche negative Auswirkungen auf den Einzelhandelsstandort (Imageschaden), in
Verbindung mit Entwicklung Sedelhof-Areal evtl. negative Entwicklung mdglich, da

Blaubeurer Strafle unter Druck geraten kénnte

Auf Grund der stddtebaulich-funktional begriindbaren Abgrenzung ist zudem sicher-
gestellt, dass die Bereiche auflerhalb der Sondergebiete in der Entwicklung und der
Gebietstypik nicht beeintrdchtig werden. Die Abgrenzung ist demnach im Sinne mit
dem Abwdgungsgebot des § 1 (6) BauGB vereinbar, da eine Entwertung schutz-
wiirdiger Gebiete vermieden wurde und eine tatsdchliche Ansiedlungsmoglichkeit
besteht.

4.3 STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN IN DEN GEMISCHTEN BAUFLACHEN
DER STADTTEILE VON ULM

In der Standort- und Funktionsanalyse der gemischten Bauflache der Ulmer Stadt-

teile (vgl. Kap. 3.4) wurden vielfdltige Stdorpotenziale aufgezeigt, in keinem der

untersuchten Bereiche war eine Nutzungsvertrdglichkeit festzustellen.

Besondere Ziele in den Mischgebieten sind:

e der Schutz der Wohnnutzungen in Misch- und angrenzenden Wohngebieten (MI,
WA, WR, WB),

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

e der Schutz des Stadt- und Ortsbildes,

e der Schutz des Bodenpreisgefiiges,

e sowie die Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstatten.
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Zum Schutz des zum Teil hohen Wohnanteils sowie zur Sicherung der planerischen
Ziele, diesen zu erh6hen bzw. weiter zu entwickeln sind Vergniigungsstdtten auch in
den Mischgebieten des Stadtteils Stadtmitte auszuschliefen. Vergniigungsstdtten
wirken sich insbesondere in strukturell schwdcheren Bereichen mit Trading-Down-
Tendenzen negativ auf die Entwicklung des Bodenpreisniveaus aus. Auf Grund der
hohen Ertrdge, die mit diesen Nutzungen erzielt werden (kdnnen), kénnen mit diesen
Nutzungen hohere Mietpreise gezahlt werden. Damit festigen Vergniigungsstatten
ggf. Trading-Down-Prozesse, indem diese die Bodenpreise (kiinstlich) hochhalten,

was insbesondere fiir Stadtsanierungsbestrebungen erschwerend wirkt.

Empfehlung:

Ausschluss von Vergniigungsstdtten in den Mischgebieten des Stadtteils Stadtmitte
(Kernstadt) und der weiteren Stadtteile zum Schutz der Wohnnutzungen und sozialen
Einrichtungen, zur Wahrung von Aufwertungs- und Entwicklungsmoéglichkeiten
(Stadtsanierung), zur Wahrung des Ortsbildes (dorflicher Charakter) sowie zur

Sicherung des Bodenpreisgefiiges.

L.k STEUERUNGSKONZEPT

Auf Grund der vorhandenen stadtebaulich-funktionalen Strukturen eignet sich die
Innenstadt, insbesondere die Hauptlage Bahnhofstrafle/ Hirschstrafle, fiir die
Definition eines Zuldssigkeitsbereiches fiir Vergniigungsstatten. Somit wird gut-
achterlich vorgeschlagen Vergniigungsstdtten in allen Gebietskategorien auszu-
schlieRen, bei gleichzeitiger Zuldssigkeit als Ausnahme im abgegrenzten Zuldssig-
keitsbereich der Innenstadt unter Wahrung der bestehenden Gebietstypik sowie der

stadtebaulichen Qualitat.

In dem abgegrenzten Teilbereich ist nicht davon auszugehen, dass eine (weitere)
Vergniigungsstdtte unter Beriicksichtigung des abgeleiteten Mindestabstandes einen
Trading-Down-Prozess einzuleiten vermag und/ oder vorhandene Nutzungen durch
die Ansiedlung in relevanter Art/ oder in mafigeblichem Umfang gestort werden. In-
sofern ist kein stddtebaulicher Grund erkennbar, der einen vollstdndigen Ausschluss

von Vergnigungsstdtten in diesem Teilbereich der Innenstadt rechtfertigen wiirde.
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Durch ergdnzende Regelungen wie beispielsweise Gestaltungs- und Werbeanlagen-
satzungen sowie Sondernutzungsrichtlinien kdnnen die Stdrpotenziale von Spiel-
hallen und Wettbiiros zusdtzlich minimiert werden. Durch die dadurch entstehenden
ergdnzenden Vorgaben (z.B. Werbeanlagen nur in der Erdgeschosszone, keine grellen
Farben, Werbeanlagen sind nur bis zu einer bestimmten Gréfie zuldssig) kann eine
stddtebaulich-gestalterische Integration erreicht und negative Beeintrdchtigungen
des Stadt- und Straftenbildes vermieden werden. Diese Satzungen/ Richtlinien gel-
ten dann entsprechend nicht nur fiir Spielhallen und Wettbiiros, sondern fiir alle
Betriebe innerhalb des Geltungsbereichs, sodass ein harmonisches Stadtbild er-

reicht werden kann.

Mit dem Standort an der Blaubeurer Strafe besteht ein faktisches Sondergebiet
Einzelhandel, die Blauberuer Strafle libernimmt - bezogen auf den Einzelhandel -
eine wichtige Versorgungsfunktion innerhalb des Einzugsgebietes der Stadt Ulm. Bei
entsprechender Festsetzung mit den Mitteln der Bauleitplanung erscheint eine An-
siedlung von (weiteren) Vergniigungsstatten innerhalb des abgegrenzten

Zuldssigkeitsbereiches grundsdtzlich vertrdaglich.

Die Unterarten Diskotheken und Tanzlokale sowie Swinger-Clubs sind auf Grund
geringerer Stérpotenziale auf Gewerbelagen (insbesondere hinsichtlich Ldarm und
Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige) auch in den Gewerbegebieten ausnahms-
weise zuzulassen.

Auf Grund erhdhter Storpotenziale auf Wohnnutzungen ist zudem eine Beschrdnkung
der allgemeinen Zuldssigkeit von Vergniigungsstdatten in den Kerngebieten, fiir die
Unterarten Diskotheken und Tanzlokale sowie Swinger-Clubs in eine Zuldssigkeit in
Ausnahme empfehlenswert.

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

Vergniigungsstdtten sind in allen Gebietskategorien auszuschliefen.

Vergniigungsstdtten sind in dem abgegrenzten Bereich des Hauptgeschdftsbereichs
ausnahmsweise zuldssig, wenn sie innerhalb der Ober- und Untergeschosse angesie-
delt werden (vertikale Steuerung) und mindestens einen Abstand von rd. 185 Metern

zur nachsten Vergniigungsstdtte einhalten (horizontale Steuerung).

Im faktischen Sondergebiet Einzelhandel im Bereich der Blaubeurer Strafe sind
Vergnigungsstdtten ausnahmsweise innerhalb des abgegrenzten Bereiches zuldssig,

sofern keine stddtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Die Unterarten Diskotheken und Tanzlokale sowie Swinger-Clubs sind in den
Gewerbe- und Kerngebieten ausnahmsweise zuldssig (§ 15 BauNVO ist entsprechend

anzuwenden).

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

und allg. Gestaltungsrichtlinien unterworfen).
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5. ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Eine Gemeinde darf mit den Mitteln der Bauplanung keine eigene, von der Wertung,
des Bundesgesetzgebers abweichende, "Spielhallenpolitik”™ betreiben, indem sie
diese Einrichtungen unabhdngig von Erwadgungen der Ordnung der Bodennutzung
allgemein fiir ihr Gemeindegebiet ausschlie®t®?. Ein Totalausschluss ist somit nicht
moglich. Daher ist es notwendig Bereiche bzw. Gebiete innerhalb von Ulm zu

definieren, in denen Vergniigungsstdtten zuldssig sind.

Auf Grund dieses Erfordernisses sollten fiir eine Steuerung von Vergniigungsstdtten
grundsdtzlich Bereiche aufgezeigt werden, in denen die in Ulm festgestellten Stor-
potenziale (vgl. Kap. 3.2 bis 3.4) nicht zum Tragen kommen, bzw. durch

Feinsteuerungen minimiert werden kénnen.

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

(Feinsteuerung).

Ziele zur Steuerung von Vergniigungsstatten in Ulm sind:

e der Schutz der Wohnnutzungen in Misch- und Wohngebieten (MI, MD, WA, WR, WB),

e der Schutz der sozialen Einrichtungen (z.B. Schulen, Kindergdrten, Sportpldtze,
Ausbildungszentren),

e der Schutz des Stadt- und Ortsbildes (insbes. Ulmer Miinster, Haupteingangs-
strafien),

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

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

e der Schutz des Bodenpreisgefiiges insbesondere in innerstadtischen Nebenlagen,
den Stadtteilzentren und gewerblichen Bereichen/ Gewerbegebieten

e sowie die Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstdtten.

®2 yigl. Fn. 2
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Nach der Logik der BauNVO sind Vergniigungsstdtten in jeder Art und Gréfle nur in
Kerngebieten (MK) allgemein zuldssig. Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten
in fir sie an sich in Frage kommenden Gebieten, beispielsweise der Ausschluss von
Vergnigungsstdtten in MK, und der Verweis in Gebiete in denen sie allenfalls aus-
nahmsweise zugelassen werden konnen, ist nach Auffassung des BVerwG grund-

satzlich bedenklich®.

In allen Gebieten der Stadt Ulm, in denen Vergniigungsstatten i.S.d. BauNVO
allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssig sind, bestehen zundchst begriindete
Zweifel an einer vertraglichen Ansiedlung gemdfl der definierten Ziele. Hin-
sichtlich des Erfordernisses einer Positivplanung ist es trotzdem notwendig

Bereiche aufzuzeigen, in denen Vergniigungsstatten zuldssig sein sollen.

Insbesondere mit der vorgeschlagenen Steuerung von Vergniigungsstdatten in einen
Teilbereich der Innenstadt von Ulm (faktisch Kerngebiet) folgt die Konzeption der
Logik der BauNVO, wonach Vergniigungsstdtten als zentrale Dienstleistungsbetriebe
eine fiir Kerngebiete typische Nutzung darstellen (vgl. Tab. 1., Seite 11). Wie auf-
gezeigt, ist die Vertrdglichkeit von Vergnigungsstdtten in diesen Bereichen am
hdchsten - die verbleibenden Storpotenziale konnen durch Instrumente der Fein-
steuerung (horizontale und vertikale Steuerung) sowie durch weitere synergetische
Steuerungsmoglichkeiten (z.B. Anpassung der Gestaltungssatzung etc.) soweit
minimiert werden, dass Vergniigungsstdtten in dem definierten Teilbereich der
Innenstadt von Ulm vertrdglich angesiedelt werden kénnen. Zudem ist durch die
aufgezeigte Steuerungsmoglichkeit eine Steuerung bzw. Definition von Ansiedlungs-
bereichen in schutzwiirdigen Gebieten (z.B. Gewerbegebiete) grundsdtzlich nicht
moglich, insbesondere wenn dies zu einer (weiteren) Entwertung der Gebiete

fiihrt.®

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

% Der Bereich an der Blaubeurer StraRe ist auf Grund der faktischen Nutzung (vgl. Kap. 3.3.1.1) ein
Sonderfall und kann umgewidmet als Sondergebiet Einzelhandel als weiterer Zuldssigkeitsbereich
festgesetzt  werden. Allerdings ist hier die verdnderte Rechtslage bzgl. Erster
Gliicksspielanderungsstaatsvertrag und Landesgliicksspielgesetz zu beachten.

128



-

6. ZUM UIV_I_GANG MIT DEN STADTEBAULICH RELEVANTEN INHALTEN
DES GLUCKSSPIELSTAATSVERTRAGES

Auf Grund des EuGH-Urteils vom 08.09.10 zum Gliicksspielstaatsvertrag wurde ein
neuer Gliickspielstaatsvertrag aufgestellt, der zum 01.07.2012 in Kraft getreten ist.
Die EU-Kommission hat jedoch weiterhin Bedenken an den Regelungsinhalten des
neuen Gliicksspielstaatsvertrages, was das Gemeinschaftsrecht betrifft®. Die Kritik
an dem Gliicksspielstaatsvertrag bezieht sich jedoch nicht nur auf die mangelnde
EU-Konformitdt sondern auch mit einer Unvereinbarkeit mit dem deutschen Grund-
gesetz (GG)®®. Es besteht zudem die Sorge, dass durch die stidtebaulich relevanten
Inhalte des Gliicksspielstaatsvertrages die kommunale Planungshoheit i.S.d. Art. 28
GG stark beschnitten wird, ohne dass diese Grundrechtsschranke hinreichend

begriindbar erscheint.

Den Stadten und Gemeinden scheinen hinsichtlich der aufgezeigten stadtebaulichen
und stadtsoziologischen Auswirkungen des neuerlichen Booms von Spielhallen und
Wettbiiros grundsdtzlich alle Steuerungsmoglichkeiten recht zu sein. Zumindest
wurde von Seiten der kommunalen Spitzenverbdnde noch keine Kritik am Rege-
lungsinhalt des Gliicksspielstaatsvertrages geduflert. Die stddtebaulichen Inhalte
des neuen Gliickspielstaatsvertrages weisen jedoch einen Konflikt zwischen Ge-
werberecht und Planungsrecht auf, der sich insbesondere bei der Anwendung der

jeweiligen Steuerungsmoglichkeiten auf kommunaler Ebene offenbart.

Bisher wurden im Gewerberecht lediglich objektbezogene Regelungen Spielhallen
betreffend getroffen, die mit den vornehmlich flachenbezogenen Regelungsinhalten
des Planungsrechts fiir Vergniigungsstdtten konfliktfrei ineinander wirkten und auf-
einander bezogen wurden. So gibt die SpielV Mindestaufstellfldchen und eine maxi-
male Anzahl von Spielgerdten bezogen auf eine gewerberechtliche Konzession einer
Spielhalle vor. Die Differenzierung zwischen kerngebietstypischen und nicht kern-
gebietstypischen Vergniigungsstdtten in der BauNVO wurde von der Rechtsprechung

an das Gewerberecht angelehnt - so gilt derzeit ein Schwellenwert von acht Spielge-

65 http://www.spiegel.de/netzwelt/netzpolitik/0,1518,775226,00.html; Zugriff am 19.11.11.

06 Vgl. http://www.heise.de/newsticker/meldung/Gutachten-Gluecksspielstaatsvertrag-immer-noch-
nicht-EU-konform-1259173.html; Zugriff 27.06.11.
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raten (auf einer Aufstellidche von 100 gm) zur Grenze der Kerngebietstypik einer
Spielhalle.

Der neue Gliicksspielstaatsvertrag enthdlt neben erweiterten rein gewerberechtli-
chen Aspekten, wie der Konzessionierung von Sportwetten, insbesondere auch Re-
gelungsinhalte, die bei Anwendung stdadtebaulich relevant werden. So verfiigt der
§ 25 des neuen Gliicksspielstaatsvertrages Mindestabstande zwischen Spielhallen,
die in den jeweiligen Landesgesetzgebungen aufzustellen sind. Die Stadtstaaten
Berlin und Bremen haben diese bereits durch eigene Gesetze geregelt, so gelten in
Bremen 250-Meter- und in Berlin 500-Meter-Abstdnde zwischen Spielhallen. Die Be-
griindung dieser Bestimmung ist 1.S.d. Glicksspielstaatsvertrages rein
suchtprdventiver Natur: Dem siichtigen Spieler soll durch diese Abstandsregelung
die Mdéglichkeit einer Besinnung ermdéglicht werden, wenn er zwischen zwei Spiel-
hallenstandorten wechselt®’. Die Regelungen beschrinken sich allerdings auf Spiel-
hallen, andere spielhallendhnliche Vergniigungsstdtten mit hohen Suchtpotenzialen,
wie insbesondere Wettbiiros sind davon offensichtlich nicht erfasst. Fiir das Land
Hessen hat der Landtag am 30.06.2012 ein neues Spielhallengesetz beschlossen,
darin wird u.a. ein Mindestabstand von 300 Metern (Luftlinie) definiert. In Baden-
Wiirttemberg wird in der Entwurfsfassung des Landesgliickspielgesetz ein Mindest-
abstand zwischen Spielhallen mit 500 m Luftlinie von Tir zu Tiir (§ 42 (1) Entwurf
LGliG) festgelegt. Dariliber hinaus wird allerdings ebenfalls ein Mindestabstand von
500 m zwischen einer Spielhalle und einer bestehenden Einrichtung zum Aufenthalt
von Kindern und Jugendlichen vorgeschrieben (§ 42 (3) Entwurf LGlUG) (vgl. auch Kap.
2.3).

Die gewerberechtliche Regelung zu Mindestabstianden zwischen Spielhallen

flihrt zu allgemeiner Kritik, die sich zum einen in der Anzweifelung der tatsdchli-
chen suchtprdventiven Wirkung und zum anderen in einem Vorwurf der Willkiir er-
streckt. Die suchtprdventive Wirkung der Mindestabstdnde ist nicht bewiesen. Zu-
dem ist die Beschrankung auf Spielhallen und die fehlende Kombination zu Wettbi-
ros in diesem Zusammenhang fraglich, da Wettbiiros nicht unbedingt weniger sucht-

gefahrdend als Spielhallen sind. Die unterschiedliche Festsetzung der Abstdande von

®7 \igl. VG Bremen, Urteil vom 02.09.2011 Az. 5 V 514/11,
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500 Metern in Berlin und 250 Metern in Bremen ist hinsichtlich der unterstellten
suchtprdventiven Wirkung nicht einleuchtend.

Ferner stellt sich in diesem Zusammenhang die Frage, ob dadurch auch der Verdacht
der Willkiir entsteht, da sich beispielweise die suchtprdventive Wirkung des Min-
destabstandes in Berlin bereits bei 400 Metern oder 350 Meter etc. einstellen
kdnnte. In der Wirkung steht damit die gewerberechtliche Regelung zu Mindestab-
standen zwischen Spielhallen im Konflikt mit dem Eigentumsrecht und der Berufs-
freiheit des Grundgesetzes. Die Begriindetheit dieser Verfassungsschranke ist hin-

sichtlich der dargestellten Kritik sicherlich fraglich.

Neben dieser Kontroverse besteht jedoch auch ein Konflikt zwischen der gewerbe-
rechtlichen Regelung und dem Planungsrecht der Bundesgesetzgebung sowie der

kommunalen Planungshoheit.

Durch die gewerberechtliche Regelung zu Mindestabstdnden zwischen Spielhallen
werden erstmalig stddtebaulich relevante Inhalte im Gewerberecht aufgenommen.
Die Mindestabstdnde sind zwar gewerberechtlich weiterhin objektbezogen, jedoch
entstehen hieraus u.U. Abhdngigkeiten und ggf. Einschrdnkungen fiir die kommunale
Planung, wodurch der gewerberechtliche Mindestabstand zwischen Spielhallen in
zweiter Ordnung einen Fldachenbezug erhdlt. Bodenrechtliche Bestimmungen oblie-

gen jedoch der Gesetzgebung des Bundes.

Die pauschale Festsetzung eines Mindestabstandes zwischen Spielhallen, landesweit
fiir alle Kommunen, kann bei der Ubertragung auf den tatséchlichen stidtebaulichen
Raum und den jeweiligen planungsrechtlichen Festsetzungen zu Problemen fiihren.

Die jeweiligen Stadtrdume, in denen der Mindestabstand anzuwenden ist, sind
grundsdtzlich sehr unterschiedlich: zum einen, was die Stadtgrofie betrifft (z.B.
Grofstadt oder Kleinstadt), aber auch innerhalb einer Stadt hinsichtlich der Stadt-
struktur und stddtebaulich-funktionalen Dichte (z.B. Innenstadt, Gewerbegebiet oder
offene bzw. geschlossene Bebauung). Die gewerberechtliche Festsetzung des Min-
destabstandes kann hier ggf. differenziert werden, jedoch bleibt unklar, ob die un-

terstellte suchtprdventive Wirkung der Abstdande dann noch erhalten bleibt.
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Zudem ist derzeit noch unklar, wie sich die gewerberechtliche Regelung zu Mindest-
abstdnden zwischen Spielhallen auf die jeweilige Planung in den Stadten und Ge-
meinden und deren bestehende Bauleitplanung auswirkt, wie an dem folgenden Fall-
beispiel erlautert wird.

Eine Stadt hat anhand umfangreicher Bestandsanalysen festgestellt, dass eine stdd-
tebaulich vertrdagliche Ansiedlung von z.B. Spielhallen als Unterart von Vergnii-
gungsstdatten nur im Hauptgeschaftsbereich erfolgen kann, da die bodenrechtlichen
Spannungen, die Spielhallen regelmadfiig verursachen, lediglich hier minimiert wer-
den kdnnen. Zudem sollen zur Steigerung der Attraktivitdt des zentralen Versor-
gungsbereichs Spielhallen als zentrale und eben kerngebietstypische Dienstleis-
tungsbetriebe auf den Hauptgeschdftsbereich (Zuldssigkeitsbereich) begrenzt
werden. In den lbrigen Gebieten (z.B. Misch- und Gewerbegebiete) sind Spielhallen
in diesem Fall nachweislich stdadtebaulich nicht vertrdglich und somit begriindet
auszuschliefRen.

In der Kombination mit den neuen gewerberechtlichen Mindestabstanden wdren so
u.U. keine weiteren Standorte moglich bzw. die potenziell zuldssigen Standorte
stark eingeschrdnkt, obwohl nach den Festsetzungen der Bauleitplanung mehrere
potenzielle Standorte moglich wdren. In Kombination mit den neuen gewerberecht-
lichen Mindestabstdnden wdre so u.U. eine nicht gewollte Harte zur Steuerung von

Spielhallen gegeben.

Daher stellt sich zum einen die Frage, wie mit dem Zusammenwirken von Bauleitpla-
nung und den neuen gewerberechtlichen Mindestabstanden umzugehen ist, wenn die
stddtebauliche Planung zeitlich bereits vor der gewerberechtlichen Regelung be-
schlossen und mit den Mitteln der Bauleitplanung (teilweise) gesichert wurde. Zum
anderen stellt sich die Frage, inwieweit die gewerberechtlichen Regelungen fiir die
zukiinftige stddtebauliche Planung (und Sicherung dieser mit den Mitteln der Bau-

leitplanung) zu beriicksichtigen ist.

Flir den Fall, dass die stddtebauliche Planung (Bauleitplanung) an die neuen gewer-
berechtlichen Bestimmungen zu Mindestabstdnden zwischen Spielhallen anzupassen
ist, fuhrt dies ggf. zu einer starken Einschrdnkung der kommunalen Planungshoheit.
Eine differenzierte rdumliche Planung mit den Mitteln der Bauleitplanung ist damit

quasi nicht mehr mdglich.
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Flir den Fall, dass das Gewerberecht und die stddtebauliche Planung quasi gleichbe-
rechtig sind und die jeweilige Wirkung aus der Kombination beider nicht abzustim-
men und somit letztlich hinzunehmen ist, wiirde dies bedeuten, dass den Stddten

und Gemeinden damit grundsdtzlich weitreichende Mdglichkeit eingerdumt wurden.

Die Rechtsfrage ist noch offen. Wie so oft wird die Antwort auf diese Frage "in
der Mitte" liegen, d.h., die Stadte und Gemeinden sollten weiterhin von ihrer Pla-
nungshoheit im vollen Umfang Gebrauch machen. Die Mdglichkeiten, die sich u.U. aus
einer "geschickten Kombination” aus Gewerbe- und Planungsrecht ergeben, diirften
dann jedoch nicht vorkonstruiert werden. Die stddtebauliche Steuerung von Vergnii-
gungsstdatten muss durch stadtebauliche Griinde gerechtfertigt sein. "Das kann aller-
dings dann nicht gelten, wenn die stadtebaulichen Griinde nur vorgeschoben sind,
wenn also die Motive der Gemeinde, die fiir die Festsetzung nach § 1 Abs. 5 BauNVO

mafgebend waren, iiberhaupt nicht stddtebaulicher Natur sind."®®

Gegen die gewerberechtliche Steuerung von Spielhallen des Landes Berlin wurde
aktuell (Mai 2012) Verfassungsbeschwerde eingelegt. Der Ausgang des Verfahrens
wird sicherlich auch zur Klarung der noch offenen Rechtsfragen filhren und die noch
ausstehenden gesetzlichen Regelungen in den anderen Bundesldndern (insbesondere
Nordrhein-Westfalen) beeinflussen. Die Tendenz spricht eher gegen die fraglichen
Inhalte. Die Entwicklungen auf der Landesebene zur gewerberechtlichen Regelung
sollten daher auf kommunaler Ebene nicht zu einer abwartenden Position fiihren,

sondern einem Handeln im Sinne der Planungshoheit und ggf. der Planungspflicht.

68 BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91.
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7.

7.

Au

EMPFEHLUNGEN ZU MASSNAHMEN UND VORGEHENSWEISE ZUR
UMSETZUNG DES KONZEPTES

1 KONZEPTEMPFEHLUNGEN

f der Basis der untersuchten stadtebaulichen Situation in den verschiedenen

Stadtbereichen ergibt sich folgende Konsequenz:

13

Vergniigungsstdtten i.S. der BauNVO sind zukiinftig nur noch in dem abgegrenzten
Bereich der Innenstadt und in dem abgegrenzten Bereich an der Blaubeurer

Strafie ausnahmsweise zuldssig.

In allen anderen Bereichen, in denen Vergniigungsstatten regelmafig oder aus-
nahmsweise zuldssig waren, sind diese auszuschliefRen. Ausnahmen hiervon
kénnen fiir Diskotheken/ Tanzlokale in publikumsorientierten Gewerbelagen, MK
und gewerblich gepragten MI gemacht werden, wenn diese in unmittelbarer Nahe
zu einem OPNV-Haltepunkt mit hinreichendem Angebot liegen und auch sonstige
stadtebauliche Kriterien nicht dagegen sprechen. Auch fiir Betriebe mit sexuellem
Hintergrund (Bordelle, bordellartige Betriebe, Swinger-Clubs, Sauna-Clubs und
weitere Betriebsformen zur Darstellung sexueller Handlungen) knnen Ausnahmen
in publikumsorientierten Gewerbelagen gemacht werden, wenn sonstige stadte-

bauliche Kriterien nicht dagegen sprechen.

Eine Bestandssicherung z.B. liber den § 1 (10) BauNVO fiir die bestehenden
Vergniigungsstdtten sollte nicht automatisch erfolgen, sondern im Einzelfall ge-

prift werden (denkbar am Standort Universum Center).
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7.2 UMSETZUNG

Mit dem Beschluss des Gemeinderates wird das Vergniigungsstdttenkonzept zu einem
stddtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der
Aufstellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist und zudem als stddte-
bauliche Begriindung dienen kann. Das Konzept selbst entfaltet jedoch keine Rechts-
bindung, sondern ist lediglich ein "schwergewichtiger Abwdgungsbelang”. Die
rechtliche Verbindlichkeit ergibt sich erst durch eine entsprechende Bauleit-
planung, die die Konzeptinhalte in Planungsrecht umsetzt. Hierbei ist zu beachten,
dass ohne eine zeitnahe Umsetzung durch die Bauleitplanung das Konzept seine Ar-
gumentationskraft verliert. Gleichzeitig ist es aber auch nicht erforderlich alle re-
levanten Bebauungspldane gleichzeitig und sofort zu dndern. Die Umsetzung sollte
folgenden Ablauf haben, wobei ggf. weitere Aspekte wie z.B. Einzelhandels-

ausschliisse beachtet werden miissen.

e Definition der relevanten B-Plane und Feststellung des Alters (7-Jahres-Frist),
e Definition/ Abgrenzung der relevanten § 34er-Bereiche,
o Uberpriifung der maRgeblichen Festsetzungen und Begriindungen in den B-Plinen,

e Priorisierung der zu bearbeitenden B-Plane bzw. der § 34er-Gebiete nach fach-
licher und formaler Dringlichkeit,

e Uberpriifung des Uberplanungserfordernisses (einfacher, qualifizierter B-Plan),
e Aufstellungs-/ Anderungsbeschliisse,

e Bearbeitung nach verfiigharen Kapazitdten, mindestens einen gewichtigen B-Plan.

Prioritdrer Handlungsbedarf besteht in Ulm im Bereich der Blaubeurer Strafie, hier
ist eine planungsrechtliche und stddtebauliche Neuordnung des Gebietes erforder-
lich. Weiterer Handlungsbedarf besteht in den Innenstadtrandlagen. Hier ist insbe-
sondere der Bereich Frauenstrafte hervorzuheben, in dem bereits einige
Vergniigungsstdtten bestehen, weitere Antrdge vorliegen und eine potenzielle
Trading-Down-Gefahr besteht. Ein stddtebaulich-funktionales Entwicklungskonzept
zur Neuordnung des Gebietes wird von der Stadt Ulm bereits umgesetzt, die weitere
Umsetzung ist fur einen rechtssicheren Ausschluss von Spielhallen und Wettbiiros

erforderlich. Der Handlungswille der Stadt Ulm sollte in diesen Bereichen durch
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zeitnahe Aufstellungsbeschliisse fiir die Aufstellung/ Anderung entsprechender

Bebauungspldane dokumentiert werden.

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

Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begriindung in den Bebauungspldnen, in denen auf Vergniigungsstdtten bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Vergniigungsstattenkonzept und die
damit verfolgten Ziele Riicksicht nehmen. Zur Absicherung dieser Ziele wdre ergan-

zend ggf. ein Gewerbeflachenkonzept sinnvoll.

Fiir den Herbst 2012 ist eine Novelle des BauGB vorgesehen, die u.a. ein weiteres

Instrument zur Steuerung von Vergniigungsstdtten schafft.

Zur vereinfachten Steuerung von Vergniigungsstatten in § 34er Gebieten sollen nach
dem nun vorliegenden Gesetzesentwurf einfache B-Pldne ohne Gebietsfestsetzungen
aufgestellt werden kdnnen (vgl. Kap. 2.2.1.3). Dies ist bisher nur durch die
Anwendung des §9 (2a) BauGB mdglich, wenn ein Schutzbezug zu zentralen
Versorgungsbereichen hergestellt werden konnte. Ein Bezug zum zentralen
Versorgungsbereich ist durch den geplanten Absatz 2b nicht mehr notwendig, was

die Begriindung und Handhabung u.E. erleichtert.

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

e Definition/ Identifikation wund ggf. Uberplanung der Gebiete, in denen
Vergniigungsstatten insgesamt und allgemein ausgeschlossen und auch nicht aus-
nahmsweise zuldssig sein sollen. Diese Gebiete ergeben sich unmittelbar aus dem
Konzept. Im Einzelfall ist zu priifen, ob und welche vorhandenen Vergniigungs-

stdtten liber den § 1 (10) BauNVO dauerhaft gesichert werden sollen, sofern keine
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anderen libergeordneten Regelungen dem entgegenstehen, z.B. Verbot von Mehr-
fachspielhallen.

e Definition/ Identifikation und ggf. Uberplanung der Gebiete, in denen nur
Unterarten von Vergnigungsstdtten zwar allgemein ausgeschlossen, aber aus-
nahmsweise zuldssig sein sollen — gilt nicht fiir Spielhallen/ Wettbiiros. Diese Ge-
biete ergeben sich in Bezug auf die Spielhallen/ Wettbliros unmittelbar aus dem
Konzept, fiir die anderen Unterarten sind im Konzept die Ermessenskriterien ent-
halten.

e Definition und ggf. Uberplanung des Zuldssigkeitsbereiches in der Innenstadt mit
den entsprechenden Regelungen.

e Definition und ggf. Uberplanung des Zuldssigkeitsbereiches an der Blaubeurer

Strafle mit den entsprechenden Regelungen.

Wdhrend die Regelungsmdglichkeiten/ -notwendigkeiten in den Baugebieten aufier-
halb des Zuldssigkeitsbereiches in der Innenstadt keine besonderen
Herausforderungen im Grundsatz darstellen, da hierfiir zahlreiche Hilfestellungen
aus der Rechtsprechung vorhanden sind und die Regelungsdichte bzw. —differenzie-
rung nicht so umfassen ist, bedarf es fiir die Steuerung in der Innenstadt und an

der Blaubeurer Strafle einer weitergehenden Betrachtung.

In dem Teilbereich der Innenstadt, in dem Spielhallen/ Wettbiiros ausnahmsweise
zuldssig sein sollen, ergeben sich die Ausnahmetatbestdande aus der Annahme, unter
welchen Bedingungen stddtebaulich unvertrdgliche Ansiedlungen zu erwarten sind
bzw. unter welchen Bedingungen Ansiedlungen zu stddtebaulich unvertrdglichen Fol-
gen fihren kdnnen. Zusammenfassend kann dies wie folgt formuliert werden:
Spielhallen/ Wettbiiros sind dann stadtebaulich vertrdglich, wenn deren Au-
Benwirkung auf ein Mindestmafd reduziert wird und keine Haufung auftritt.
Insofern soll im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass eine Ausnahmesitu-
ation gegeben ist, wenn das Vorhaben im Ober- oder Untergeschoss realisiert
wird und einen bestimmten Mindestabstand zu einem anderen bestehenden

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

wie das Konzept in die Bebauungsplanung Eingang findet.

Wdhrend die Mdglichkeit einer vertikalen Steuerung von Nutzungen nach
§ 1 (7) BauNVO durch die Rechtsprechung gekldrt ist’®, sofern die Vorgaben dafiir
beachtet werden, gibt es in Bezug auf die horizontale Steuerung nach dem hier vor-
geschlagenen Konzept auf der Basis des § 1 (9) BauNVO noch keine Rechtsprechung.
Prof. Dr. Hans-]Jérg Birk bejaht die Steuerungsmdglichkeiten unter bestimmten Be-
dingungen’. Insofern stellt sich die Frage, ob der Ausnahmetatbestand der Ab-
stdande zwischen den einzelnen Vorhaben als konkrete Festsetzung im Bebauungsplan
umgesetzt wird oder ob lediglich die zusdtzliche Ausnahme der Abstdnde zwischen
zwei entsprechenden Vorhaben allgemein als Festsetzung formuliert wird. Konkret
wiirde eine Festsetzung mit der folgenden Zielrichtung formuliert:

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

2. Satz: Spielhallen/ Wettbiiros sind gemaf8 § 1 (7) und (9) BauNVO ausnahms-
weise zuldssig, wenn sie aufierhalb des Erdgeschosses angesiedelt werden.

3. Satz: Spielhallen/ Wettbiiros sind gemdaf8 § 31 (1) BauGB ausnahmsweise zu-
ldassig, wenn sie die Bedingung nach dem 2. Satz erfiillen und einen Mindest-
abstand von rd. 185 Metern (Lauflinie zwischen den Eingdngen) einhalten und
damit keine negativen Auswirkungen auf Grund von direkten Nachbarschaften

(Hdufungen) auf die stddtebauliche Situation zu erwarten sind.

Der 3. Satz unterliegt einer planungsrechtlichen Unsicherheit insofern, da es dafiir
keine Vorbilder gibt. Das Gericht miisste einerseits die Anwendungsfdhigkeit des
§ 1 (9) BauNVO fiir diesen Sachverhalt akzeptieren und zudem die Herleitung des
Abstandes fir rechtlich tragfdhig anerkennen.

Der entscheidende Vorteil einer konkreten Festsetzung des Abstandes wdre, dass
damit die Genehmigungsbehdrde eine verbindliche und eindeutige Entscheidungs-

grundlage hatte.

% vgl. dazu z.B. OVG NRW, Urteil vom 06.11.2008, Az. 10 A 1512/07, 1. Leitsatz.
70 ygl. 2.B. OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 15.03.2003, Az 1 C 11224/02, Rn. 30 juris
7 Birk, H.-].: Abstandsregelungen fiir Spielhallen, DVB1 15. Juli 2012 S, 873-875.
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Alternativ dazu gdbe es die Moglichkeit, die o0.g. Festsetzungsstruktur
beizubehalten, allerdings keine konkrete Entfernungsangabe zu formulieren,
sondern der Baugenehmigungsbehdrde lediglich die Ausnahmevoraussetzung in Form

einer qualitativen Festsetzung aufzuzeigen:

3. Satz: Spielhallen/ Wettbiiros sind gemdfs § 31 (1) BauGB ausnahmsweise zu-

ldssig, wenn sie die Bedingung nach dem 2. Satz erfiillen und einen stddte-

baulich vertrdglichen Mindestabstand von—rd—185Metern{lauflinie zwischen—den
£ingdngent-einhalten und damit keine negativen Auswirkungen auf Grund von

direkten Nachbarschaften (Haufungen) auf die stddtebauliche Situation zu

erwarten sind.

Die Kriterien fiir eine stddtebauliche Vertrdglichkeit, einschlieflich z.B. eines
konkreten Mindestabstandes in Metern ausgedriickt, wiirden dann in der Begriindung
zu den Festsetzungen aufgefiihrt. Diese Kriterien sollten jedoch ungeachtet der
Festsetzungsstruktur ohnehin in der Begriindung ausfiihrlich dargelegt werden. Die
Inhalte dieses Gutachtens stellen in diesem Zusammenhang einen wesentlichen Teil
der Begriindung fiir alle in diesem Kontext relevanten B-Pldne dar. Nachteilig bei
diesem Festsetzungsansatz ist, dass die Baugenehmigungsbeh6rde einen Spielraum
hat, den sie ausnutzen muss. Die Ausiibung des Entscheidungsspielraums kann zu
einer tatsdchlichen oder vermeintlichen Ungleichbehandlung fiihren, die dann ein-
geklagt wiirde. Insofern ist im Hinblick auf eine Entscheidungssicherheit fiir die
Baurechtsbehdrde eine moglichst verbindliche und eindeutige Vorgabe wiinschens-

wert.

In den zu definierenden Sondergebieten an der Blaubeurer Strafle, in dem Spiel-
hallen/ Wettbliros ausnahmsweise zuldssig sein sollen, ergeben sich die Ausnahme-
tatbestdnde aus der Annahme, unter welchen Bedingungen stddtebaulich
unvertrdgliche Ansiedlungen zu erwarten sind bzw. unter welchen Bedingungen
Ansiedlungen zu stddtebaulich unvertrdglichen Folgen fiihren kdnnen. Zusammen-
fassend kann dies wie folgt formuliert werden:

Spielhallen/ Wettbhiiros sind dann stadtebaulich vertraglich, wenn deren Au-

Benwirkung auf ein Mindestmaf reduziert wird und keine Haufung auftritt.
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Insofern soll fiir die Sondergebiete festgesetzt werden, dass eine Ausnahme-
situation gegeben ist, wenn durch das Vorhaben keine negativen Aus-
wirkungen auf die stddtebauliche Situation (z.B. Trading-Down-Effekte) zu

erwarten sind.

Ein Festsetzungsvorschlag fiir die ggf. noch zu definierenden Sondergebiete an der
Blaubeurer Strafie lautet wie folgt:

Spielhallen/ Wettbiiros sind gemdfs § 31 (1) BauGB ausnahmsweise zuldssig,
wenn keine negativen Auswirkungen auf Grund von direkten Nachbarschaften

(Hdaufungen) auf die stddtebauliche Situation zu erwarten sind.
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