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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

In Ansbach hdufen sich seit einiger Zeit, wie bundesweit in vielen anderen Stddten
unterschiedlicher GrofRe, die Antrdge auf die Errichtung von Spielhallen, Wettbiiros
und gastronomischen Einrichtungen mit Spielmdglichkeiten. Dabei ist vielerorts die
Welle der Spielhallenantrdge mit dem Ausfiihrungsgesetz zum Gliicksspielstaatsver-
trag (AGGLUStV), welches am 28.06.2013 vom BayVerfG fiir verfassungskonform gehal-
ten wurde, deutlich abgeebbt, dafiir sind die Antrdge zur Einrichtung von Wettbiiros
deutlich gestiegen. Dabei kénnen sich Wettbiiros - vergleichbar den Spielhallen -
sowohl funktionsbezogen stddtebaulich negativ wirken als auch zu einer stadtsozio-
logischen Problematik fiihren, die sich im Herausbilden entsprechend negativ ge-

prdgter Stadtrdume ausdriickt.

Wettbiliros gehdren zu den Vergniigungsstdtten, sofern es sich nicht um reine Annah-
mestellen ohne Verbleibcharakter - d.h. beispielsweise ohne Sitzpldtze, Tische und
mehrere Bildschirme zur Ubertragung von Sportevents - handelt'. Die Ansiedlungs-
moglichkeiten flir Vergniigungsstdtten sind planungsrechtlich geregelt und bei-
spielsweise im Hinblick auf Misch- und Gewerbegebiete nur unter bestimmten Be-
dingungen moglich. In Kerngebieten sind sie allgemein zuldssig. Auch die Baurechts-
novelle 2013 hat hier keine Anderung hervorgebracht, obwohl mit dem Gliicksspiel-
staatsvertrag und den Ausfiihrungsgesetzen (Gewerberecht) hier mdglicherweise

eine Anpassung sinnvoll gewesen wadre.

In Innenstddten, aber auch in sonstigen Stadtbereichen werden Vergniigungsstdtten,
insbesondere Spielhallen und mittlerweile auch Wettbiiros hdufig als Indikator fiir
einen eingesetzten bzw. einen einsetzenden "Trading-Down-Prozess” gewertet. Die-
se allgemeine Einschdtzung diirfte sich auch auf Grund der im Umifeld befindlichen
sonstigen Einrichtungen und der jeweiligen stddtebaulichen Situation entwickelt
haben. Dabei ist es unerheblich, ob eine Ansiedlung dieser Nutzungen den Trading-

Down-Prozess einleitet oder ob diese eine Folge sind.

' In Abgrenzung zu Wettannahmestellen vgl. BayVGH, Beschluss 08.06.2015, Az. 2 ZB 15.61, u.a. Rn. 14

juris mit weiteren Verweisen; vorher schon OVG NRW, Beschluss vom 14.02.2014, Az. 2 A 1181/13
und VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 15.10.2013.
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Eine hdufig formulierte (politische) Zielsetzung zur Steuerung von Vergniigungsstdt-
ten ist demzufolge der Nutzungsausschluss und Schutz der Innenstadt. Der Aus-
schluss von bestimmten Nutzungsarten in fiir sie an sich in Frage kommenden Gebie-
ten (Ausschluss von Vergniigungsstdtten in Kerngebieten) und der Verweis in Gebiete
in denen sie allenfalls ausnahmsweise zugelassen werden kénnen - z.B. Gewerbege-
biete -, ist nach Auffassung des BVerwG grundsitzlich bedenklich? - allerdings nicht

unmoglich®.

Gewerbegebiete zeichnen sich jedoch zundchst dadurch aus, dass in ihnen gearbei-

tet wird. Nach dem Leitbild der BauNVO sind sie den produzierenden und artver-

wandten Nutzungen vorbehalten®. Eine dieser Begriindungen kann der Schutz von Ge-

werbegebieten sein. In diesem Zusammenhang kdnnten zwei Fragen eine besondere

Bedeutung gewinnen:

1.Welche Gewerbegebiete - sowie auch nicht Uberplante Gewerbestandorte - sind
im juristischen Sinne (noch) schiitzenswert bzw. schutzfahig’?

2.1st eine Spielhallen-/ Vergniigungsstattennutzung in den Gewerbegebieten - und
auch in den nicht liberplanten Gewerbestandorten - insbesondere vor dem Hinter-
grund der vorhandenen Gewerbegebietsqualitdten/ -quantitaten tatsdchlich sinn-
voll? (Der Ausschluss von Einzelhandel zur "Aufwertung” eines Gewerbegebietes
ist bei gleichzeitiger Zulassung von Vergniigungsstdtten nach Auffassung des

BVerwG grundsitzlich bedenklich®.)

Hinsichtlich einer langfristigen Steuerungsperspektive von Vergniigungsstdtten
stellt sich die Frage, ob und wie eine stddtebaulich vertrdagliche Haltung planungs-

rechtlich dauerhaft umgesetzt werden kann: Die rdumliche Steuerung von Vergni-

2 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91; Fickert/ Fieseler Kommentar zur BauNVO,

2008, § 1 (5) Rn 101.
Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 02.03.2004, Az. 7 A 3622/03.
Vgl. BVerwG@, Beschluss vom 20.12.2005, Az. 4 B 71.05.

Vgl. z.B. BayVGH, Beschluss vom 21.04.2015, Az. 9 ZB 12.1912, Rn. 13ff juris; BayVGH, Urteil vom
06.07.2005, Az. 1 B 01.1513, Rn. 43ff.

6 Vgl. dazu z.B. VGH Mannheim: Urteil vom 28.01.2005, Az. 8 S 2831/03; Leitsdtze: 1. Der bauplanerische
Ausschluss einzelner Nutzungsarten ist nur dann stadtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand eines
schliissigen Plankonzeptes auf seine Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit liberpriift wer-
den kann. 2. Daran fehlt es, wenn fiir die Differenzierung zwischen ausgeschlossenen und zugelasse-
nen Nutzungsarten keine nachvollziehbaren stddtebaulichen Griinde erkennbar sind (hier: Ausschluss
des Einzelhandels zur "Aufwertung” des Gewerbegebietes bei gleichzeitiger Zulassung von Vergnii-
gungsstdtten (u.a. Spielhallen), Tankstellen und Kfz-Handel).



>

gungsstdtten, also auch der Ausschluss, ist auf Grund einer Konzeption grundsdtzlich
zuldssig’. Daraus folgt die planungsrechtliche Notwendigkeit, Gebiete/ Stadtbe-
reiche/ Raume auszuweisen, in denen Vergniigungsstdtten zuldssig sind - ein Total-
ausschluss im gesamten Stadtgebiet ist rechtlich grundsdtzlich nicht méglich. Eine
Stadt darf somit keine eigene, von der Gesetzgebung abweichende Spielhallenpoli-

tik® betreiben.

Wesentliche Voraussetzung fiir eine gesamtstadtische Steuerung ist die hinreichend
detaillierte stidtebauliche Begriindung’. Jedoch kann u.U. eine stidtebauliche Be-
griindung als nur vorgeschoben und damit als nicht hinreichend betrachtet werden,
wenn andere Motive als die rdumliche Steuerung von zuldssigen Nutzungen aus-
schlaggebend waren®. Untersuchungen z.B. hinsichtlich einer Suchtprivention kdn-

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

Eine einzelfallbezogene Steuerung birgt grundsdtzlich die Gefahr, mit unzurei-
chenden stddtebaulichen Begriindungen oder Ermessensfehlern rechtlich angreifbar
zu sein. Somit fiihrt eine sukzessive und iterative Steuerung in der Regel zu Verla-
gerungs- und Verdrdngungseffekten, wenn nur ein Teil des Stadtgebietes hinsicht-

lich Vergniigungsstdtten liberplant ist.

Eine gesamtstddtische Vergniigungsstdattenkonzeption stellt ein stddtebauliches
Konzept i.5.d. § 1 (6) Nr. 11 BauGB dar. Durch diese Konzeption werden transparente
und einheitliche Entscheidungsregeln fir die Einzelfallbewertung geschaifen sowie

eine hohe (baulrechtliche Planungssicherheit erreicht. Ein Vergniigungsstdttenkon-

7 Vgl. BayVGH, Beschluss vom 23.4.2015, Az. 15 ZB 13.2377, Rn. 12ff. juris.

8 “Die Gemeinde darf nicht mit den Mitteln der Bauplanung ihre eigene, von der Wertung des Bundes-

gesetzgebers abweichende, "Spielhallenpolitik” betreiben, indem sie diese Einrichtungen unabhdn-
gig von Erwdgungen der Ordnung der Bodennutzung allgemein fiir ihr Gemeindegebiet ausschlief3t.”
Vgl. BVerwG@, Beschluss vom 22.05.1987, Az. 4 N 4/86.

Vgl. dazu BayVGH, Beschluss vom 23.4.2015, Az. 15 ZB 13.2377, Rn. 22ff. juris; dariiber hinaus auch

z.B. VGH Ba-Wii: 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.

9

19 “Danach ist ein fiir sich allein nicht tragfdhiges Begriindungselement im Hinblick auf das Vorliegen
stddtebaulicher Griinde unerheblich, wenn der Ausschluss einzelner Nutzungen im Ubrigen durch
stadtebauliche 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 maflgebend waren, iiberhaupt nicht stddtebaulicher Natur sind.” Vgl.
BVerwG@, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91
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zept sollte zudem bestehende stddtebauliche Konzepte beriicksichtigen - so kénnen
beispielsweise Wechselbeziehungen und Abhdngigkeiten bei der Steuerung von Ein-
zelhandel einerseits und von Vergniigungsstdtten andererseits bestehen. Somit stellt
das vorliegende Vergniigungsstdttenkonzept fiir die Stadt Ansbach einen weiteren

wichtigen Baustein eines gesamtstddtischen Entwicklungskonzeptes dar.

Das Konzept beschrdnkt sich nicht auf Empfehlungen

- zur Ausweisung von Bereichen der Stadt Ansbach, in denen Vergniigungsstdtten/
Wettbiiros zukiinftig gesteuert werden sollen, bzw.

- in welchen Bereichen der Stadt diese Nutzungen nicht (mehr) zuldssig sind,

sondern enthdlt insbesondere stddtebauliche Begriindungen zur Sicherung der Steu-

erungsziele mit den Mitteln der Bauleitplanung sowie Empfehlungen zur Minimie-

rung der vielfdltigen Stérpotenziale.

Flir jeden Standort innerhalb der Stadtgrenzen von Ansbach kann somit zukiinftig

abgelesen werden, ob Vergniigungsstdtten und ggf. welche Unterarten zuldssig sind,
sowie welche Ansiedlungsbedingungen ggf. anzuwenden sind. Fiur die Untersu-
chungsgebiete wurden detaillierte Steuerungsempfehlungen aus der Bestandssitua-

tion heraus entwickelt, sodass die notwendigen stddtebaulichen Begriindungen fiir

alle untersuchten Gebiete direkt abgeleitet werden kdnnen.

2. DEFINITION UND RECHTLICHER RAHMEN

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

scheidungsspielraum fiir die Politik und Verwaltung darzustellen.

2.1 BEGRIFFSDEFINITION: VERGNUGUNGSSTATTE

Bauplanungsrechtlich findet der Begriff "Vergniigungsstatte™ v.a. in der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) von 1990 Verwendung (88 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-
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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 Zulds-
sigkeiten in den jeweiligen Baugebieten nach 8 1 (2) BauNVO im Verhdltnis stdrker
ein'’,

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

gen gegeben.

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

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

Dazu zdhlen:
Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos und Spielbanken®?,
Wettbiiros,

Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art sowie Festhallen®

1 1n 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.

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

12

3 Eine rechtliche Definition von Spielhallen wird in der Gewerbeordnung (GewQ) in Verbindung mit

der Verordnung liber Spielgerdte und andere Spiele mit Gewinnmdglichkeit (SpielV) vorgenommen.
Spielhallen sind Orte, an denen dem Spiel in verschiedenen Formen nachgegangen werden kann. Da-
bei wird u.a. nach Spielen mit und ohne Gewinnmdglichkeit (Unterhaltungsspiele) unterschieden;
eine ausdriickliche Legaldefinition fehlt jedoch.

% Der Ubergang zur Wettvermittlungsstelle ist durch das Urteil des BayVGH sehr hoch angesetzt; es

reicht das Anbringen von Monitoren, um aus einer Wettvermittlungsstelle ein Wettbiiro als Vergnii-
gungsstdtte zu machen. Vgl. dazu BayVGH, Beschluss vom 15.01.2016, Az. 9 ZB 14.1146, Rn 7f. juris.

15 sind die Auswirkungen einer Festhalle, die der Betreiber nur fiir geschlossene Veranstaltungen zur

Verfiigung stellt, denen einer Vergniigungsstdatte 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 Vergniigungsstdatten ausgehenden nachteiligen Wirkungen zu
schiitzen, ohne Belang, ob die einzelnen Besucher oder Teilnehmer einer Veranstaltung einem ge-
schlossenen Kreis angehdren und einer persdénlichen 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).



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

(zwischenzeitlich) Lasertags®™.

Nicht dazu zdhlen:

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

(kleine) Tanz-Cafés,

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

Paintball”’,

"Graubereiche":

Billardcafé, Bowling-Center, Kinocenter/ Multiplex-Kino® (Einzelfallbetrachtung
notwendig; je nach Ausstattung und Ausrichtung der Betriebsform - z.B. geringe/
fehlende sportliche Ausrichtung - kann es sich um eine Vergniigungsstdtte han-
deln),

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

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

Wirtschafts- und gewerberechtlich sind Vergniigungsstdtten Gewerbebetriebe,

bei denen die kommerzielle Unterhaltung der Besucher und Kunden im Vordergrund

16 Vgl. auch zur Abgrenzung gegeniiber Paintball OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 28.09.2016,
AZ. 8 A 10338/16, Rn. 24, juris.

7 Vgl. Fickert/Fieseler 2002.

18 \igl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg BauGB, Kommentar, Stand Oktober 2008.

19 Vgl. BayVGH, Urteil vom 27.11.2012, Az. 15 BV 09.2719, Rn. 41, juris.

20 \/gl. 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 Begriffes gegeniiber anderen Nutzungen, Anlagen und Betrieben
ist grundsdtzlich die Eigenstandigkeit des Begriffes zu beriicksichtigen. Die
Bezeichnung "Vergnigungsstdtte” ist in der BauNVO 1990 als ein eigenstdndiger Be-
griff zu betrachten, ansonsten hdtte der Verordnungsgeber (§ 9a BauGB) hier nicht
differenziert. Die Abgrenzung von Vergnigungsstdtten zur scheinbar verwandten
Nutzung “"Gaststdtten” erfolgt liber die hauptsdchliche, im Vordergrund stehende
Nutzungsart. So handelt es sich bei einer Versammlungsstdtte dann um eine Gast-
statte, wenn das Essen und Trinken bzw. das Bewirten im Vordergrund der ge-
schdftlichen Tdtigkeit steht. Steht aber die gewerbliche Freizeit-Unterhaltung im

Vordergrund, so handelt es sich um eine Vergniigungsstitte?.

2.1.1 Unterschiedliche Nutzungsprofile und stadtebaulichen Stérpotenziale
von Vergniigungsstdtten und Rotlichtangeboten

Ebenso vielfdltig wie die Nutzungen sind auch die jeweiligen Nutzungsprofile und

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

her bei der Erarbeitung einer Vergniigungsstdattenkonzeption beachtet werden miis-

sen.

Spielhallen stellen sich mittlerweile ebenfalls in ihrer Ausprdgung unterschiedlich
dar und haben ein sehr vielfdltiges Stérpotenzial. Insbesondere auf Grund der lan-
gen Offnungszeiten® sind grundsitzlich Unvertrédglichkeiten mit Wohnnutzungen an-

zunehmen.

21 Vgl. Exnst/ Zinkahn/ Bielenberg: 2008.

22 Nach den Ausfiihrungen des Bundesverwaltungsgerichtes "liegt der Zulassung von Geldspielgerdten
in den genannten Gewerbezweigen die Erwdgung zugrunde, dass hier entweder - wie bei den Spiel-
hallen und Wettannahmestellen - das Spielen den Hauptzweck bildet und entsprechende Zulassungs-
voraussetzungen gelten oder aber - in Gaststdtten- und Beherbergungsbetrieben - das Spielen nur
Annex der im Vordergrund stehenden Bewirtungs- oder Beherbergungsleistung ist (...)."(BVerwG, Be-
schluss vom 18.03.1991, Az. 1 B 30/91). Hiernach handelt es sich bei einem Betrieb dann um eine
Gaststdtte, wenn das Bewirten im Vordergrund steht. Ist der Betrieb von Spielgerdten vorrangig
misste es sich somit um eine Spielhalle handeln, auch wenn die Anzahl der Spielautomaten dem in
Gastrdumen zuldssigen Maf entspricht.

23 Nach dem Gesetz zur Ausfiihrung des Gliickspielstaatsvertrages zum Gliicksspielwesen in Deutschland

(AGGL{StV) des Freistaates Bayern vom 25.06.2012 ist eine Sperrzeit von 3 Uhr bis 6 Uhr von Spiel-
hallen einzuhalten, die von den Gemeinden bei Vorliegen eines 6ffentlichen Bedilirfnisses oder be-
sonderer Ortlicher Verhdltnisse verldngert werden kann, vgl. AGGLiStv Art 11 (2).
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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.

Wettbiiros, d.h. Ladengeschdfte, in denen der Abschluss von Sportwetten bei einem
(im EU-Ausland ansdssigen) Buchmacher ermdéglicht wird, haben eine dhnlich stddte-
bauliche Wirkung wie Spielhallen. Neben der Platzierung von Wetten dienen Wett-
biros v.a. allem als Treffpunkt sowie der Unterhaltung durch das (gemeinschaftli-
che) Verfolgen der Sportveranstaltungen als Wettgegenstand und der dynamischen
Entwicklung der Wettquoten. Auf Grund des in Deutschland geltenden Wettmono-
pols®*, das an dem Gemeinwohlziel der Begrenzung der Wettleidenschaft und Bekdm-
pfung der Wettsucht ausgerichtet ist, ging man zundchst davon aus, dass der Betrieb
von Wettbiiros untersagt werden kann®. Mit der Entscheidung des Européischen Ge-

12° wurde dieser Ansicht wider-

richtshofes (EuGH) zum staatlichen Gliickspielmonopo
sprochen, sodass man zumindest bis zu einer Anderung der Rechtsnormen von einer

Legalisierung der Wettbiiros ausgehen muss.

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

sdtzlich keine Vergniigungsstdtten sondern allgemeine Gewerbebetriebe.

Diskotheken, Tanzlokale und Varietés sind fldchenmdfiig meist viel gréfier. Ins-
besondere in Gewerbegebieten/ -standorten kdnnen diese zu einer Zweckentfrem-
dung fiihren. Diese Nutzungen haben meist nur in den Nachtstunden an Wochenenden
und Feiertagen gedffnet und produzieren daher hauptsdchlich zu Ruhezeiten Ldrm.

Daher sind diese Nutzungen mit Wohnnutzungen grundsdtzlich nicht vertrdglich.

2% Der Begriff "Monopol” ist dabei jedoch staatsrechtlich irrefiihrend, da die Gesetzgebungskompetenz
im Gliicksspielrecht in Deutschland durch die Ldander ausgeiibt wird.

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

26 ygl. EuGH (GroRe Kammer), Urteil vom 08.09.2010, Az.: C-409/06.

27 BVerwG U. v. 9.2.2005 (6 C 11.04): “Stellt ein Gewerbetreibender in seinen Riumen Computer auf,
die sowohl zu Spielzwecken als auch zu anderen Zwecken genutzt werden kdnnen, so bedarf er der
Spielhallenerlaubnis nach § 33i Abs. 1 Satz 1 GewO, wenn der Schwerpunkt des Betriebes in der Nut-
zung der Computer zu Spielzwecken liegt.”
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Im Gegensatz zu Spielhallen handelt es sich jedoch um gesellschaftlich weitestge-
hend akzeptierte Nutzungen, deren Indikatorwirkung fiir die Erzeugung von Tra-
ding-Down-Effekten nicht vorstellbar ist. Uberdies weisen diese i.d.R. ein nur ge-
ringes Storpotenzial gegeniiber anderen kerngebietstypischen Nutzungen (z.B. Ein-

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

Billardclubs stellen beispielsweise eine "Grauzone” der Vergniigungsstdtten dar.
Sind diese eher sportlich orientiert und auf Vereinsbasis organisiert, zdhlen diese
Nutzungen i.d.R. nicht zu den Vergniigungsstdtten; ansonsten sind diese dem Nut-

zungsprofil der Spielhallen dhnlich.

Rotlichtangebote sind grundsdtzlich 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 Vergniigungsstdtten zu beurtei-
len. Somit liegt es nahe, als Vergniigungsstdtte nur solche Betriebe/ Vorhaben zu
fassen, in dem die Besucher gemeinsam unterhalten werden?.

Wdhrend 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 Vergniigungsstitten unterzuordnen®. Nahezu einheitlich werden auch Swin-
ger-Clubs als Vergniigungsstitte angesehen®, da das Gemeinschaftserlebnis einen
wesentlichen Aspekt des Angebotes ausmacht.

Prostituive Einrichtungen wie Bordelle, bordellartige Betriebe, Terminwohnungen
sowie Einrichtungen der Wohnungsprostitution werden hingegen nicht als Vergni-
gungsstitten, sondern als Gewerbebetriebe eigener Art eingestuft®’. Sie sind daher

nicht Steuerungsgegenstand einer Vergniigungsstdttenkonzeption.

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

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

3% \gl. Fickert/ Fieseler, BauNVO, 11. Auflage, § 4a Rdnr. 22.21.

31 \gl. VGH Baden-Wiirttemberg, 28.11.2006 - 3 S 2377/06.

32 \gl. BVerwG-Urteil vom 28.06.1995 - 4 B 137/95-; VG Berlin, 06.05.2009 - 19 A 91.07).
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2.1.2 Spiel-/ Automatenhallen und ihre stddtebaulichen Stérpotenziale
Spielhallen geh6ren unstrittig zu den Vergniigungsstdtten, da die Zweckbestimmung
von Spielhallen sich ausschlieflich an dem Spieltrieb des Menschen orientiert:
“Spiel ist jede Tatigkeit, die aus Vergniigen an der Ausiibung als solche bzw. am Ge-
lingen vollzogen wird."*

Eine rechtliche Definition von Spielhallen wird in der Gewerbeordnung (GewO) in
Verbindung mit der Verordnung iiber Spielgerdte und andere Spiele mit Gewinn-
moglichkeit (SpielV) vorgenommen. Das gewerbliche Spielrecht ist demgemadf} in den
§8 33¢ bis 331 GewO und der SpielV als Durchfiihrungsvorschrift der §§ 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 Gewinnmadglichkeit (Unter-
haltungsspiele) unterschieden; eine ausdriickliche Legaldefinition fehlt jedoch. Die
Gesetzesbegriindung zum Anderungsgesetz von 1960 bezeichnet als Spielhalle "nach
dem Sprachgebrauch einen Betrieb, in dem Spielgerdte (Gliicksspiele und Geschick-
lichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gdste nach Belieben betdtigen

bzw. beteiligen kdnnen."*"

Da Spielhallen erfahrungsgemdaf in der Lage sind, hohere Kauf- bzw. Mietpreise als
andere Nutzungen zu zahlen, besteht die Gefahr einer Verzerrung des sensiblen Bo-
den- und Mietpreisgefiiges. Dieses kann je nach Baugebiet zu einer Verdrdngung der
reguldren Nutzungen (bspw. in Gewerbegebiet Regelnutzungen nach § 8 (2) BauNVO)
fihren. In Kerngebieten und Hauptgeschdftslagen ist zudem durch eine Verdrdangung
der Einzelhandels- und publikumorientierten Dienstleistungsbetriebe die Gefahr ei-
nes einsetzenden Trading-Down-Prozesses durch Einschrankung der Angebotsvielfalt
gegeben (Spielhallen stehen in diesem Fall unter Indikatoren-Verdacht). Die Auswir-
kungen auf das Bodenpreisgefiige verschlechtern zudem die Standortfaktoren insbe-

sondere fur Existenzgriinder und Start-Up-Unternehmen.

33 Der Brockhaus (1992) Band 3, Mannheim.

34 Begriindung zum Anderungsgesetz vom 04.02.1960, BT-Drucks. III/318, S. 16; zitiert nach Schuma-
cher, Stephan (1997) Einddammung des Spielhallengewerbes - Die isolierte und synergetische Wir-
kung rechtlicher Steuerungsinstrumente am Beispiel der Spielhallen, S. 24.
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Weiterhin kénnen sich nachbarschaftliche Konflikte mit "seriésen” Nutzungen erge-
ben, da Spielhallen grundsdtzlich ein eher negatives Image anhaftet. Der Imagever-

lust geht auch mit den Auswirkungen auf die Standortfaktoren einher.

Spielhallen weisen zumeist eine eher negative Gestaltung auf, da sie durch auffdlli-
ge 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 geschlos-
sen wirkende Schaufenster- und Erdgeschosszone, die als funktionaler Bruch inner-
halb einer Ladenzeile empfunden wird und die funktionale Raumabifolge insbesonde-
re 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 i.d.R. nicht betreten. Dadurch ergibt sich eine gewisse
Unfdhigkeit zur Integration, die zusdtzlich durch die verklebten Schaufenster und
die Abschottung dieser Einrichtungen nach Auflen verstdrkt wird. Fraglich ist je-
doch, ob allein durch eine Wegnahme der physischen Abschottung auch die sozio-

kulturellen Barrieren abgebaut werden kénnen.

2.2 PLANUNGSRECHTLICHE ZULASSIGKEIT VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Die BauNVO 1990 beschrdnkt die Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in Abhdngig-

keit ihres Stdrpotenzials je nach Baugebiet sehr unterschiedlich.

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

Vergniigungsstdtten grundsdtzlich unzuldssig.

Eine Kategorisierung der Vergniigungsstdtten als "nicht stérendes Gewerbe"” und in
Folge dessen als eine ausnahmsweise zuldssige Nutzung in diesen Gebieten ist nicht
moglich, da Vergniigungsstdtten nicht mit "nicht stérendem Gewerbe" gleichzusetzen
sind. Dariliber hinaus geht die Rechtsprechung von einem erhfhten Stérpotenzial der
Vergniigungsstdtten aus, das eine etwaige Vertrdglichkeit mit den bezeichneten
Wohngebieten ausschliefdt. Eine Unterwanderung der Baugesetzgebung ist auf Grund

von Wohngebietsunvertrdglichkeit somit nicht gegeben.

11



Abb. 1: Zuldssigkeiten von Vergniigungsstatten in den Baugebieten nach §1 (2) BauNVO

Baugebiet nach BauNVO nicht kexngebietstypisch 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. gepragt)

§ 7 Kerngebiet

ausnahmsweise zuldssig

§ 8 Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssig

§ 9 Industriegebiet

Quelle: eigene Darstellung

Grundsdtzlich zuldssig sind Vergniigungsstdatten nur in Kerngebieten nach
§ 7 (2) Nr 2 BauNVO. In den librigen Baugebieten (88 4a bis 6 und 8 BauNVO) beste-
hen fiir Vergniigungsstdtten verschiedene Zuldssigkeitsbeschrdnkungen. Zum einen
wird liber die Unterscheidung, ob eine Nutzung allgemein oder ausnahmsweise zu-
ldssig ist, differenziert, zum anderen bestehen Beschrdnkungen danach, ob Vergni-
gungsstdtten "wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfanges nur in Kernge-
bieten  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 Geselligkeitstriebes bestimmte

Freizeitangebote vorhalten.

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

nach Belieben betdtigen bzw. beteiligen kénnen.

In der BauNVO ist der Begriff "Vergniigungsstdtten” auferhalb des Kerngebietes
erst seit 1990 enthalten. In Bebauungspldanen auf der Basis dlterer Baunutzungsver-
ordnungen sind "Vergniigungsstatten” aufierhalb der Kerngebiete als Gewerbebe-

triebe zu behandeln.

12
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2.2.1 Abgrenzung der nicht kerngebietstypischen gegeniiber den nur im
Kerngebiet zuldssigen Vergniigungsstatten

Die Abgrenzung nach Kerngebietstypik basiert auf dem Ordnungsprinzip der Baunut-

zungsverordnung (BauNVO), nach der nur in Kerngebieten Vergniigungsstdtten allge-

mein 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 Mafigabe von Festsetzungen des Bebauungsplans.

Diese Zuordnung basiert auf der Annahme, dass Vergniigungsstdtten allgemein ei-
nem "zentralen Dienstleistungsbetrieb"*® gleichen und daher zunichst nur mit der
Struktur des Kerngebietes konform gehen. V.a. der Aspekt des Schutzes der Wohn-
nutzung und die mit dem Betrieb einer Vergniigungsstdtte verbundenen stadtebau-
lichen Auswirkungen und spezifischen Standortanforderungen erfordern, dass eine
allgemeine Zuldssigkeit nur in Kerngebieten moglich ist.*® Das Vergniigungsstétten
in anderen Baugebieten unter bestimmten Auflagen (nicht kerngebietstypisch) aus-
nahmsweise zuldssig sind, ist der Uberlegung geschuldet, dass es Formen von
Vergniigungsstdtten gibt, die mdglicherweise nicht die beschriebenen Auswirkungen
haben und daher eine Ausnahme bilden kdnnen. Diese vertrdglicheren Nutzungen

bilden die Gruppe der nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstdtten.

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

3% Ebda.
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Die Differenzierung in kerngebietstypische beziehungsweise nicht kerngebietstypi-
sche Vergniigungsstdtten wird nach § 4a (3) Nr. 2 BauNVO anhand der "Zweckbestim-
mung” (Art) und "Umfang” (Maf) der baulichen Nutzung ermittelt. Als kerngebietsty-
pische Vergniigungsstdtten gelten diejenigen Betriebe, die als zentrale Dienstleis-
tungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor einen groferen Einzugsbereich haben
und fiir ein gréferes und allgemeines Publikum erreichbar sein sollen®” und damit
“attraktiver” fiir potenzielle Nutzer sind. Daher geht von kerngebietstypischen Ver-
gniigungsstdtten 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 {iber den
Umfang/ das Maf der baulichen Nutzung eingestuft. Die Rechtsprechung hat hier
liber zahlreiche Urteile einen Schwellenwert von rd. 100 m2 Nutzfliche festgelegt.’®
Die starke Orientierung an dem Mafl der baulichen Nutzung zur Einstufung von
Spielhallen hdngt v.a. damit zusammen, dass die SpielV neben einer maximalen An-
zahl von Spielgerdten eine Mindestfldche pro Spielgerdt festlegt. Nach der 2006 no-
vellierten SpielV dirfen maximal zwolf Spielgerdte pro Spielhalle und pro 12 m2
maximal ein Gerdt aufgestellt werden. Fiir den Schwellenwert von 100 m2 ergibt sich
so eine maximale Anzahl von acht (8,33) Spielgerdten. Das Maf} der baulichen Nut-
zung bedingt somit in Verbindung mit den Beschrdnkungen der SpielV auch den Grad
der Attraktivitdt fiir potenzielle Nutzer. In Einzelfdllen, z.B. bei betrieblichen Ein-
heiten mit Gaststdtten, kann auch eine gesteigerte Attraktivitdt durch diese Be-
triebseinheit zur Einordnung der Spielhallennutzung als kerngebietstypisch fiihren,
unabhdngig davon ob die geplante Fldche fiir die Vergniigungsstattennutzung unter
dem Schwellenwert liegt®*®. Der Schwellenwert ist somit nur ein Richtwert; mafgeb-
lich ist die auf der Einschdtzung der tatsdachlichen o6rtlichen Situation beruhende

Beurteilung®.

37 Vgl. BVerwG, Urteil vom 25.11.1983, Az. 4 C 64/79.

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

%0 ygl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 12.09.2002, Az.: 8 S 1571/02.
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Eine Mehrfachspielhalle kann unter bestimmten Bedingungen ebenfalls eine kernge-
bietstypische Anlage darstellen, unabhdngig davon, wie grof die Fldche einer ein-

zelnen hierin enthaltenen Spielstédtte ist.*!

Diskotheken sind als Einrichtungen mit einem gréfleren Einzugsbereich liber das di-
rekte Umfeld hinaus somit grundsdtzlich als kerngebietstypisch einzuordnen.®
Beziiglich der Einordnung von Wettbiiros hat die Rechtsprechung bis jetzt den
Spielhallen-Schwellenwert von 100 m2 analog angewendet.*® Im Einzelfall ist jedoch
der Bewertungsmafistab hinsichtlich einer gesteigerten Attraktivitdt, bzw. eines

grofReren Einzugsbereiches anzuwenden.

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

biiros tiber 100 m2 Nutzfldche kann dies angenommen werden).

2.2.2 Zuldssigkeit als Ausnahme

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

i Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 7.

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

%3 Vgl. VG Neustadt (WeinstraRe), Urteil vom 12.08.2010, Az.: 4 K 272/10.NW.
% ygl. VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.
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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 Gebietes mafigeblich. Grundsdtzlich gilt, dass die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sich nach Funktion und Umfang der Eigenart des Gebietes unterordnen
miissen. Daher gilt eine dhnliche Systematik wie nach dem Einfligegebot des § 34
BauGB. In der Rechtsprechung hat sich, insofern nicht andere stddtebauliche Griinde
dagegensprechen, 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 § 114 VwGO vor. Auch andere Beispiele aus
der Rechtsprechung definieren die "Ausnahme” iiber die im Gebiet vorhandenen

weiteren oder nicht vorhandenen Vergniigungsstitten.*’

Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten kann gegeben sein, wenn

stadtebauliche Griinde nicht dagegen sprechen.

2.2.3 Stdadtebauliche Griinde

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

heit nach § 1 (1) Gew0.*

i Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 8ff.
% ygl. VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.

%7 vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 02.11.2006, Az.: 8 S 1891/05.

“8 ygl. BayVGH, Beschluss vom 9.10.2003, Az: 1 ZB 01.1513.
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Stddtebauliche Griinde nach § 15 BauNVO sind gegeben, wenn die strittigen Nutzun-
gen nach "Anzahl, Lage und Umfang der Zweckbestimmung und der Eigenart des Bau-
gebietes widersprechen”. Weiterhin zu Unzuldssigkeiten fiihren Stérungen oder Be-
ldstigungen innerhalb des Gebietes oder fiir benachbarte Gebiete. Auch sogenannte
Trading-Down-Effekte kdnnen als Versagensgriinde angefiihrt werden, wenn darge-
stellt werden kann, dass eine Vergniigungsstdtte fiir eine angestrebte stadtebauliche

Entwicklung eine abtrdgliche Wirkung hat.

Zusdtzlich kdnnen Verdrdngungswirkungen von Vergniigungsstdtten herangefiihrt
werden, wenn beispielweise in einem Kerngebiet (§ 7 BauNVO) ein vielfdltiger Bran-
chenmix mit einer Verdrdngung von Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben durch
Vergniigungsstdtten zu einer Verringerung des Dienstleistungs- und Einzelhandels-
besatzes und damit einer Abwertung des Gebietes kommt. (Eine Verdrdngungsgefahr
ist grundsdtzlich gegeben, da Vergniigungsstdttenbetreiber u.a. auf Grund ldngerer
Offnungszeiten hiufig in der Lage sind hohere Mieten zu zahlen.) Im Falle eines Ge-
werbegebietes (8 8 BauNVO) kénnen dhnliche Verdrdngungsproblematiken, wie der

Verbrauch (Zweckentfremdung) von Gewerbefldchen aufgezeigt werden.

Wie erwdhnt, sollten sich die stdadtebaulichen Griinde, die fiir oder gegen eine An-
siedlung von Vergniigungsstdtten sprechen, sich nicht nur auf das Baugebiet selbst,
sondern auch auf die umliegenden Baugebiete beziehen (vgl. Riicksichtnahmegebot
§ 15 BauNV0)*.

Stadtebauliche Griinde zur Versagung des Ausnahmetatbestandes kénnen sein:
- Das Vorhaben steht im Widerspruch zur Eigenart des Gebiets,

- von dem Vorhaben gehen relevante Stérungen oder Beldstigungen aus,

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

Moralisch-ideologische Aspekte reichen nicht aus!

49 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az. 3 S 1057/09, S. 10.
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2.3 EXKURS: GLUCKSSPIELANDERUNGSSTAATSVERTRAG UND LANDESGLUCKS-
SPIELGESETZ

Der erste Gliicksspieldnderungsstaatsvertrag ist zum 01.07.2012 in Kraft getreten.
Auch wenn dieser, wie auch die Ldndergliicksspielgesetze, suchtprdventiv motiviert
ist, ergeben sich aus den dortigen Vorschriften z.T. erhebliche Folgen fiir die kom-
munale Planung. An dieser Stelle soll keine rechtlich basierte Kritik an den Vor-
schriften geiibt werden, es sollen lediglich die Konsequenzen im Hinblick auf die

nachfolgend erarbeitete Konzeption aufgezeigt werden.

Mit dem Gliicksspielstaatsvertrag werden die Wettbliros (Sportwetten) als eigene
Kategorie der Vergniigungsstitten®® legalisiert. Die Konzessionierung und damit
einhergehend die Begrenzung der Konzessionen wirkt sich planerisch nur dann aus,
wenn sich durch eine Hdufung von Einrichtungen ein stddtebaulicher Trading-Down-
Effekt identifizieren ldsst bzw. ausgeldst wird. Eine Minimierung der Wahrschein-
lichkeit eines Trading-Down-Effektes kann ggf. dadurch erreicht werden, dass in ei-
nem 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 Mindestab-
stand untereinander haben, der durch die Ldnder zu konkretisieren ist
(§ 25 (1) Erster GliiAndStV); ebenso sind zukiinftig Mehrfachspielhallen untersagt
(§ 25 (2) Erster GliiAndStV). Nicht zuletzt kann sich das "Werbeverbot" der Spielhal-
len positiv auf die stddtebauliche Wirkung von Spielhallenstandorten auswirken
(§ 26 (1) Erster GliAndStV).

Auch wenn diese Vorschriften suchtprdventiv wirken sollen, haben diese erhebliche

Auswirkungen auf die kommunale Planung.

In diesem Zusammenhang geht das Gesetz zur Ausfiihrung des Gliickspielstaatsver-
trages zum Gliicksspielwesen in Deutschland (AGGLiStV) des Freistaates Bayern vom
25.06.2012 noch weiter: Das Verbot der Mehrfachspielhallen bzw. von mehreren
Spielhallen in einem Gebdude bzw. Gebdudekomplex (Art. 9 (2) AGGLUStY) ergibt sich

°% Sofern die konkrete Ausgestaltung der Einrichtung diese Einstufung begriindet.
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logischerweise aus dem abstrakt formulierten Mindestabstand. Der Mindestabstand
zwischen Spielhallen wird mit 250 Meter Luftlinie (Art. 9 (3) AGGLUStY) festgelegt.

Aus dieser Konstellation kann sich ergeben, dass die einzigen noch méglichen Stand-
orte fiir neue Spielhallen solche sind, die stadtplanerisch unerwiinscht bzw. pla-

nungsrechtlich unzuldssig sind.

Nach Art. 9 (3) AGGL{StV kann "unter Beriicksichtigung der Verhdltnisse im Umifeld

des jeweiligen Standortes und der lLage des Einzelfalls"”*

von dem festgesetzten
Mindestabstand abgewichen werden, jedoch ist unklar, ob damit stddtebaulichen
Belangen (z.B. wie dieser stddtebaulichen Konzeption) Rechnung getragen werden
kann und beispielsweise die gewerberechtlichen Mindestabstdnde durch stddtebau-

lich begriindete Mindestabstdnde unterschritten werden kdnnen.

3. FUNKTIONS- UND STANDORTSANALYSE

In Ansbach wurden im Januar 2016 auf der Basis einer Begehung die Qualitdt und
raumliche Verteilung der vorhandenen Vergniigungsstdtten in der Gesamtstadt er-
fasst. Zudem wurden alle Gebiete i.S. von § 1 (2) BauNVO untersucht, in denen je

nach Gebietstypik formal Baurecht fiir eine Vergniigungsstdttennutzung besteht.

Nachfolgend wird zundchst die rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdtten auf der
gesamtstddtischen Ebene dargestellt (vgl. Kap. 3.1). Sodann wird die Funktions- und
Standortanalyse fir die Innenstadt und die angrenzenden Bereiche (vgl. Kap. 3.2),
fir Gewerbestandorte (vgl. Kap. 3.3) sowie fiir sonstige Standorte (vgl. Kap. 3.4)

aufgezeigt.

3.1 RAUMLICHE VERTEILUNG DER VERGNUGUNGSSTATTEN IN DER GESAMTSTADT
VON ANSBACH

Die Bestandssituation in Ansbach zeigt hinsichtlich der rdumlichen Verteilung von
Vergniigungsstdtten eine starke Konzentration auf den innerstddtischen zentralen

Versorgungsbereich inkl. dessen Ergdnzungsbereiches. Zudem weist insbesondere

1 Art. 9 (3) AGGLStV: "Die zustandige Erlaubnisbehdrde kann unter Beriicksichtigung der Verhdltnisse
im Umfeld des jeweiligen Standortes und der Lage des Einzelfalles Ausnahmen von dem nach Satz 1
festgesetzten Mindestabstand zulassen.”
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der Gewerbestandort WelserstrafBe/ Draisstrafie siidlich des Bahnhofes einen gro-

Reren Bestand an Vergniigungsstdtten auf (vgl. Karte 1).

Karte 1: Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdtten und sensiblen Einrichtungen in Ansbach
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im Januar 2016 und Informationen der Stadt-
verwaltung, Kartengrundlage Stadt Ansbach

3.1.1 Untersuchungskriterien zur Feststellung negativer Auswirkungen
Zu beurteilende Untersuchungskriterien zur Analyse von Konfliktpotenzialen und
mdglichen negativen Auswirkungen auf Nachbarschaft/ Umfeld sind
die Lage der Vergniigungsstdtten (z.B. ggf. Baugebiet (BauNVO), Hauptgeschadfts-
lage/ Randlage/ Nebenstrafie, Stadteingang, etc.),
die rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdtten im Bestand (evtl. Konzentratio-
nen),
die Struktur des unmittelbaren und ndheren Umifeldes (Art und Mafd der baulichen
Nutzungen, Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot, Angebotsvielfalt/ -quali-
tdt, Leerstdnde, Investitionsstau, Anzeichen fir Trading-Down-Prozess, Publi-

kumsorientierung bei Gewerbestandorten etc.),
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- ihre Wirkung auf den Auflenraum und stddtebauliche Prdsenz, wobei die vielfdlti-

gen und differenzierten Stérpotenziale zu beachten sind.

Zu einer Negativbewertung eines Standortes fiihrt die allgemeine negative Wir-
kung der Einrichtung auf den AuBenraum. Dies bezieht sich u.a. auf die Gestaltung
der Einrichtung, die sich schlechtestenfalls durch auffdllige, sich nicht einfiigende
Aulenwerbung (grelle/ aggressive Lichtwerbeanlagen, Neonlicht, Blinklicht etc.) so-
wie eine geschlossen wirkende Erdgeschosszone (verklebte, verdunkelte Schaufens-

ter, oft in Kombination mit aggressiver Werbung) auszeichnet.

Weiterhin fallt die Umifeldsituation negativ ins Gewicht, wenn es sich um eine Hdu-
fung von Spielhallen, Wettbiiros und anderen Vergniigungsstdtten handelt und sich
gleichzeitig die Nutzung in einer stddtebaulich/ gestalterisch vernachldssigten
raumlichen Situation befindet oder insgesamt Hinweise auf einen Trading-Down-

Prozess (Riickgang der Angebotsvielfalt, Leerstdnde, Investitionsstau etc.) bestehen.

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

Sy

P

PLAY & WIN

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Eine Positivbewertung eines Standortes ist dann gegeben, wenn keine oder nur
geringfiigige Auswirkungen der Einrichtung auf den Aufienraum 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 Raumen.
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Foto 3: Positives Beispiel, andere Stadt Foto 4: Positives Beispiel, andere Stadt

[
y

f

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Im Grundsatz gilt, dass nicht die Existenz einer Spielhalle, sondern vorrangig ihre
Prdsenz im o6ffentlichen Raum entscheidend fiir den funktionalen sowie stddtebau-
lich-gestalterischen Integrationsgrad ist. Da sich Spielhallen auf Grund ihrer Nut-
zungseigenschaften (begrenzte Klientel, fehlende gesellschaftliche Akzeptanz) nur
sehr schlecht im stadtebaulich-funktionalen Sinn integrieren lassen, kann sich das
Einfigen in das Umfeld insbesondere durch die Minimierung der Sichtbarkeit bzw.
Wahrnehmbarkeit einstellen. Wichtig ist zudem, dass sich die Nutzung in einer po-
sitiven/ stabilen Umfeldsituation befindet (u.a. keine Hdufungen von Spielhallen,
Wettbiliros oder anderen Vergniigungsstdtten, vielfdltiges Angebot an Einzelhandels-

und Dienstleistungsnutzungen).

3.1.2 Ziele

Hauptanliegen des Vergniigungsstdattenkonzeptes fiir die Stadt Ansbach ist es,

- Bereiche bzw. Gebiete zu definieren, in denen eine Ansiedlung nicht den Entwick-
lungszielen der Stadt Ansbach entgegensteht,

- sowie hinsichtlich der nutzungsspezifischen Stérpotenziale stadtebaulich ver-
trdgliche Standorte mit den Mitteln der Bauleitplanung definieren zu kénnen
(Feinsteuerung).

Vergniigungsstdtten sollen somit nicht stddtebaulich verdrdngt werden, was ggi. le-

diglich zu einer Verlagerung der Problematik fiihren wiirde, sondern durch eine ge-

zielte Minimierung der spezifischen Stérpotenziale nutzungsvertrdglicher werden.

Diesem konzeptionellen Grundverstdndnis stehen verschiedene (Schutz-)Ziele gegen-

liber, die zum einen zur Bewertung der Bestandsituation herangezogen werden kon-
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nen und zum anderen als Leitfaden fiir eine konzeptionelle Steuerungsempfehlung

gelten.

Ziele zur Steuerung von Vergniigungsstdtten und insbesondere von Spielhallen/

Wettbiiros in Ansbach sind:

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

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

- der Schutz des Stadt- und Ortsbildes (Innenstadt, Haupteingangsstrafien),

- der Schutz der Angebotsvielfalt von traditionellen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben in den Geschdftslagen, insbesondere im zentralen Versorgungsbe-
reich,

- der Schutz der traditionellen Gewerbebetriebe in Gewerbestandorten (produzie-
rendes Gewerbe, Handwerk, Dienstleistung),

- der Schutz des Bodenpreisgefiiges insbesondere im zentralen Versorgungsbereich,
in innerstddtischen Nebenlagen und in den Gewerbestandorten sowie

- die Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstdtten.

3.2 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE DER BESTEHENDEN VERGNUGUNGS-
STATTEN IN DER INNENSTADT VON ANSBACH

Wie in Kap. 3.1 in Karte 1 dargestellt, sind die Vergniigungsstdtten iiberwiegend im
zentralen Versorgungsbereich von Ansbach inklusive dessen Erganzungsbereich an-
gesiedelt. Die Bewertung der Vergniigungsstattenstandorte in der Innenstadt erfolg-
te u.a. hinsichtlich deren (Aus-)Wirkungen auf das direkte und ndhere Umfeld (vgl.

hierzu die Ausfihrungen in Kap. 3.1.1).

3.2.1 Lagebezogene Verteilung der Vergniigungsstdtten in der Innenstadt von
Ansbach

Die nachfolgende Karte 2 verdeutlicht die Lage der Vergniigungsstatten im zentra-
len Versorgungsbereich von Ansbach. Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich
im Wesentlichen im Bereich zwischen der Rezat und der Bundestrafe B 13/ Resi-
denzstrafle im Norden sowie der Bahnlinie im Siiden. Nordlich der Rezat bzw. der
Bundestrafte B 13/ Residenzstrafie gehdren auch das Briicken-Center und der unmit-

telbar ndrdlich daran angrenzende Bereich zum zentralen Versorgungsbereich. Im
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Westen verlduft die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches im Wesentli-
chen entlang der Achse Schoneckerstrafie bzw. Kasernendamm bis zur Bahnlinie im

Studen. Im Osten begrenzt der Hofgarten den zentralen Versorgungsbereich.

Ostlich an das Briicken-Center schlieft ndrdlich der Bundesstrae B 13/ Residenz-

strafBe sowie siidlich der Brauhausstrafie und der Bauhofstrafie der Ergdnzungsbe-

reich des zentralen Versorgungsbereiches an

Im siidlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereiches befindet sich eine Kon-
zentration von Vergnigungsstdtten entlang der Maximilianstrafe, der Endresstrafie
und der Kanalstrafle. Weitere Vergniigungsstdtten befinden sich dstlich dieses Be-
reiches zwischen Altstadt und Bahnhof an der Karlstrafe und der Bischof-Meiser-

Strafie, in der Altstadt an der Platenstrafle sowie im Ergdnzungsbereich des zentra-

len Versorgungsbereiches an der Niitnberger Strafe.

Karte 2: Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdtten in der Innenstadt von Ansbach
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Der Bereich mit der hdochsten funktionalen Dichte innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches befindet sich im Bereich der Altstadt, die im Norden durch die Re-
zat und im Siiden durch die Schalkhduser Strafle bzw. durch die Promenade begrenzt
wird. Insbesondere entlang der Strafle Neustadt und der Uzstrafie sowie auch in den
Bereichen um den Martin-Luther-Platz und den Johann-Sebastian-Bach-Platz sind
zahlreiche Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote vorhanden. Hier befinden
sich liberwiegend kleinere Fachgeschdfte mit Angeboten aus allen Bedarfsbereichen
mit einem Schwerpunkt auf innerstddtischen Leitsortimenten wie Bekleidung, Schu-
he oder Haushaltswaren. Das Angebot wird hier durch zahlreiche Dienstleistungs-

und Gastronomieangebote sowie soziale/ dffentliche/ kulturelle Nutzungen ergdnzt.

In den ibrigen Bereichen der Altstadt und auch stdlich davon bis zum Bahnhof ist
insbesondere das Einzelhandelsangebot geringer; der funktionale Besatz weist eine
deutlich geringere Dichte auf. Vor allem im westlichen Bereich der Altstadt und siid-
lich der Altstadt - im Bereich Maximilianstrafie/ Kanalstrafle - sind vermehrt Leer-
stdnde zu verzeichnen, die auf funktionale und strukturelle Defizite hinweisen. Wei-
te Teile des zentralen Versorgungsbereiches sind durch Bereiche mit einem hohen
Anteil an Wohnnutzungen geprdgt; dies gilt auch fiir grofte Teilbereiche der Alt-
stadt abseits der o.g. Haupteinkaufsstrafien.

Innerhalb der Altstadt befinden sich in der Platenstrafe eine Spielhalle und ein
Wettbiiro.

Wdhrend die stddtebauliche Situation im Bereich der Altstadt mit ihrem attraktiven
Erscheinungsbild insgesamt relativ stabil erscheint, zeigt sich siidlich der Schalk-
hduser Strafle/ Promenade eine geringe - bzw. in Teilbereichen differenzierte -
Qualitdt. Vor allem im Bereich der Maximilianstrafie und der Kanalstrafie sind ver-
mehrt Investitionsrickstdnde im privaten Bereich festzustellen, was sich vor allem
in sanierungsbediirftigen Fassaden zeigt. Im Bereich Endresstrafte/ Maximilianstra-
e/ KanalstrafBe konzentrieren sich auch mehrere (Mehrfach-)Spielhallen sowie eini-

ge Leerstdnde. Teilweise sind Trading-Down-Tendenzen erkennbar.
Der suddstliche Teilbereich des zentralen Versorgungsbereiches - zwischen der der

Alten Poststrafte und der Bischof-Meiser-Strafle - wird hingegen durch zahlreiche

offentliche Einrichtungen geprdgt. Einzelhandel-, Dienstleistungs- und Gastrono-
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miebetriebe sind hier - ausgenommen von Teilbereichen des Bahnhofplatzes und der
Turnitzstrafte - nur in einem fiir einen zentralen Versorgungsbereich vergleichs-
weise geringen Umfang zu verzeichnen.

Im siiddstlichen Teilbereich des zentralen Versorgungsbereiches sind in der Bi-

schof-Meiser-Strafle und in der Karlstrafle je eine Spielhalle ansdssig.

Der Ergdnzungsbereich des zentralen Versorgungsbereiches wird im westlichen
Teilbereich durch einen grofen Supermarkt geprdgt. Der 6stliche Teilbereich weist
hingegen einen Nutzungsmix aus 0ffentlichen Einrichtungen, Gastronomie- und
Dienstleistungs- sowie (wenigen) Einzelhandelsbetrieben und Wohnen auf.

Zudem befindet sich hier eine Spielhalle.

3.2.2 Standortanalyse der bestehenden Vergniigungsstidtten im zentralen
Versorgungsbereich von Ansbach

Im Folgenden werden die Vergniigungsstdtten im zentralen Versorgungsbereich von
Ansbach standortbezogen hinsichtlich ihrer Stérpotenziale wie z.B. stddtebaulich

negative Wirkung auf den Aulenraum ndher analysiert.

Standort Platenstrafie 9/ 14

Spielhalle
Lage im zentralen Versorgungsbereich (Eingdnge liber Platenstrafie und Hinterhof)
Einzelhandel und Dienstleistungsangebote befinden sich im Umfeld

- Weitere Spielhallen im Umield

- Stddtebaulich/ gestalterisch und funktional stabile rdumliche Situation

- Auffdllige Auflenwerbung und Gestaltung

- Geschlossene AufRenwirkung

Wettbiiro
- Geschlossene Auflenwirkung, nicht einsehbar

- Verklebte Schaufenster, auffdllige Gestaltung

26



Foto 5: auffdllige Gestaltung Foto 6: verklebte Schaufenster
=

s, 8 e

Quelle: eigenes Foto Januar 2016_ _ Quelle: eigenes Foto Januar 2016

Standort Endresstrafe 15

Spielhalle
Lage im zentralen Versorgungsbereich
Einzelhandel und Dienstleistungen befinden sich im Umfeld sowie Wohnen
Weitere Vergniigungsstdtten liegen im Umfeld (MaximilianstrafRe)
Stddtebaulich funktional stabiles Umfeld
Auffdllige Werbeanlagen

Lage im Exrdgeschof3, geschlossene AuRenwirkung, Schaufenster sind nicht einseh-

bar

Foto 7: geschlossene Auflenwirkung Foto 8: stabiles Umfeld

Quelle: eigenes Foto Januar 2016 Quelle: eigenes Foto Januar 2016
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Standort Kanalstrafle 2-12/ 5/ 13
- Lage im zentralen Versorgungsbereich

- Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote befinden sich im Umfeld

Mehrfachspielhalle
- Verklebte Schaufenster

- Geschlossen wirkende Erdgeschofzone, nicht einsehbar

Spielhalle
- Sanierungsbediirftige Fassaden
- Auffdllige Werbeanlagen/ Gestaltung

- Geschlossen wirkende Erdgeschofzone, nicht einsehbar

Kino-Center

- Keine negativen Auswirkungen zu erwarten

An diesem Standort besteht eine Vergniigungsstdttenkonzentration und Trading-

Down-Gefahr.

Foto 9: verklebte Schaufenster Foto 10: auffdllige Werbeanlagen Spielhalle
und Kino-Center

pa——

Quelle: eigenes Foto Januar 2016 Quelle: eigenes Foto Januar 2016

Maximilianstrafle 8/ 16/ 17/ 26a Endresstraflie 2a
Mehrfachspielhalle, drei Spielhallen

- Lage im zentralen Versorgungsbereich
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- Einzelhandel und Dienstleistungen befinden sich im Umfeld

- Sanierungsbediirftige Fassaden im Umfeld

- Auffdllige Werbeanlagen

- Geschlossene AuRenwirkung

- Geringe Sichtbarkeit der Spielhalle Maximilianstr. 8 auf Grund der riickwdrtigen
Lage und des Einganges liber die Schalkhduser Strafie

- Hohe Sichtbarkeit im Bereich der stidlichen Maximilianstrafe und Endresstrafie

- Vergniigungsstdttenkonzentration

- Trading-Down-Gefahr

Foto 11: auffdllige Werbeanlagen Foto 12: geringe Sichtbarkeit, Eingang Schalk-
hduser Str.

Quelle: eigenes Foto Januar 2016

Quelle: eigenes Foto Januar 2016

Standort Karlstrafle 5/ Karlsplatz 7-9

Spielhalle

- Lage im zentralen Versorgungsbereich

. Uberwiegend Dienstleistungsnutzungen im Umfeld
- Unauffdllige Werbeanlagen/ Gestaltung

- Relativ offene Gestaltung

- Geringfligige Wirkung auf den Aufienraum

- Stabiles Umfeld

- Weitere Vergniigungsstdatten im Umfeld
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Festsaal

Unauffdllige Gestaltung, keine negativen Auswirkungen zu erwarten

Foto 13: offene Gestaltung Foto 14: unauffdllige Gestaltung, stabiles Um-
feld

Quelle: eigenes Foto Januar 2016 Quelle: eigenes Foto Januar 2016

Standort Bischof-Meiser-Strafie 18

Spielhalle
Lage im zentralen Versorgungsbereich, nérdlich des Bahnhofs
Offentliche Einrichtungen befinden sich im Umfeld
Stddtebaulich stabile Situation im Umield
Geschlossen wirkende Exdgeschofizone

Negative Wirkung auf den Auflenraum

Foto 15: verklebte Schaufenster Foto 16: stabiles Umfeld

C
(11

Quelle: eigenes Foto Januar 2016 Quelle: eigenes Foto Foto Januar 2016
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Standort Niirnberger Strafie 16/ 30

Spielhalle

- Lage im Ergdnzungsbereich des zentralen Versorgungsbereiches (Eingdange liber
Niirnberger Strafe und Residenzstrafie)

. Uberwiegend Dienstleistungsangebote im Umfeld

- Eingangssituation Innenstadt

- Auffdllige Auflenwerbung und Gestaltung

- Geschlossene Auflenwirkung, nicht einsehbar

- Beeintrdchtigung des Stadtbildes

- Stabiles Umfeld

Festsaal

- Keine negativen Auswirkungen zu erwarten

Foto 17: auffdllige Gestaltung Foto 18: Festsaal

o — |
Quelle: eigenes Foto Januar 2016 Quelle: eigenes Foto Januar 2016

3.3 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DEN GEWERBESTANDORTEN VON
ANSBACH

In den nicht liberplanten gewerblich geprdgten Gebieten bzw. in den Gewerbegebie-
ten nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO sind (auch kerngebietstypische) Vergniigungsstatten
als Ausnahme dann grundsdtzlich zuldssig, wenn - zu benennende - stddtebauliche
Griinde dem nicht entgegenstehen. Im Hinblick auf die rdumliche Steuerung von Ver-
gniigungsstdtten bzw. moglichen Ausschliisse sind hierbei die Nutzungsstrukturen
der gewerblich geprdgten Bereiche und des ndheren Umfeldes zu beschreiben und

vergniigungsstdttenbezogene Nutzungsvertrdglichkeiten abzuleiten.
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Nachfolgend werden zundchst die Gewerbestandorte beschrieben, in denen bereits
eine oder mehrere Vergniigungsstdtten angesiedelt sind (Gewerbestandorte Bahn-
hofstrafde, Rothenburger Strafle/ Wiirzburger Landstrafe/ Schleifweg und Welser-
strafle/ DraisstraBe), anschliefBend (ab Kap. 3.3.4) diejenigen Gewerbestandorte

ohne Vergniigungsstdtte (jeweils in alphabetischer Reihenfolge).

3.3.1 Gewerbestandort Bahnhofstrafie

Der Gewerbestandort Bahnhofstrafe befindet sich nérdlich der Bahngleise und 6st-
lich des zentralen Versorgungsbereiches. Es handelt sich um einen vergleichsweise
kleinen Bereich mit einer Ausdehnung entlang der Bahnhofstrafte zwischen Postge-
ldnde und der Matthias-Oechsler-Strafe. Im Norden grenzen Wohnnutzungen und
der Hofgarten unmittelbar an, im Siiden stellen die Bahngleise die Begrenzung dar

(vgl. Karte 3).

Karte 3: Gewerbestandort Bahnhofstrafie
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Quelle: Eigene Darstellung Januar 2016; Plangrundlage Stadt Ansbach; Esri, DigitalGlobe, GeoEye,
Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP,
swisstopo, and the GIS User Community
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Der Bereich wird durch publikumsorientierte Nutzungen - Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen - sowie Betriebe des Kfz-Gewerbes - geprdgt. Dariiber
hinaus befindet sich dort eine Spielhalle. Es sind keine Entwicklungspotenziale er-

sichtlich.

Standort Bahnhofstrafie 8

Spielhalle (mit Internet-Café)

- Lage im Gewerbestandort (Bahnhofstrafie), dstlich des zentralen
Versorgungsbereiches

- Einzelhandelsnutzungen befinden sich im Umfeld (Getrdnkemarkt und Lebensmit-
teldiscounter) sowie Wohnen

- Auffdllige Werbeanlagen

- Geschlossene AuRenwirkung, da Schaufenster nicht einsehbar

- Introvertierte Gestaltung

- Hohe Sichtbarkeit

Foto 19: geschlossene Auflenwirkung Foto 20: 2 hohe Sichtbarkeit

o il .
Quelle: eigenes Foto Januar 2016 Quelle: eigenes Foto Januar 2016

3.3.2 Gewerbestandort Rothenburger Strafle/ Wiirzburger Landstrafie/
Schleifweg

Der Gewerbestandort Rothenburger Strafle/ Wiirzburger LandstrafBe/ Schleifweg be-
findet sich nordwestlich der Ansbacher Innenstadt. Er erstreckt sich im Wesentli-

chen entlang der Wiirzburger Landstrafie sowie im Bereich des Schleifweges. Im Os-
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ten grenzt Wohnbebauung unmittelbar an, im Westen stellen landwirtschaftlich ge-

nutzte Flachen die Begrenzung dar (vgl. Karte 4).

Die Nutzungsstruktur wird im Teilbereich Rothenburger Strafle/ Wiirzburger Land-
strafle vor allem durch publikumsorientierte Betriebe, d.h. durch - teilweise grof3-
flichige - Einzelhandelsbetriebe® sowie Betriebe des Kfz-Gewerbes, geprigt. Zu-

dem befindet sich im Siiden des Teilbereiches eine Spielhalle.

Karte 4: Gewerbestandort Rothenburger Strafle/ Wiirzburger Landstrafie/ Schleifweg
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200 Nluri

Eigene Darstellung Januar 2016; Plangrundlage Stadt Ansbach; Esri, DigitalGlobe, GeoEye,
Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP,
swisstopo, and the GIS User Community

Quelle:

Der Teilbereich Schleifweg wird von einem grofiflachigen Lebensmittelbetrieb und
einem Betrieb des Kfz-Gewerbes geprdgt. Unmittelbar westlich grenzt ein ausge-

dehntes Schulgeldnde an den Teilbereich an.

°2 Auf der zum Zeitpunkt der vor-Ort-Begehung als im Bau befindlich erfasste Fldche befinden sich mit

einem Lebensmitteldiscounter, einem Drogeriemarkt, einer Bdckereifiliale inkl. Café und einer Apo-
theke weitere publikumsorientierte Betriebe.
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Die Baustruktur ist in allen Teilbereichen iiberwiegend zweckmdfig und ohne be-
sondere stddtebauliche Qualitdten. Es sind keine signifikanten Entwicklungspotenzi-

ale ersichtlich.

Standort Wiirzburger Landstrafle 24a

Spielhalle

- Lage im Nahversorgungsbereich/ Gewerbestandort (Rothenburger Strafle/
Wirzburger Landstrafe)

- Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen sind im Umfeld vorhanden sowie ge-
werbliche Nutzungen und Wohnen

- Auffdllige Auflenwerbung und Gestaltung

- Hohe Sichtbarkeit (Eingangssituation zur Stadt)

- Geschlossene AuRenwirkung durch verklebte Fenster

- Introvertierte Gestaltung

- Beeintrdchtigung des Stadtbildes (Eingangssituation)

Foto 21: auffdllige Gestaltung Foto 22: Wohnnutzung im Umifeld
_*W
‘jﬁ_ = b ‘

Zgr -

Quelle: eigenes Foto Januar 2016

Quelle: eigenes Foto Januar 2016

3.3.3 Gewerbestandort Welserstrafle/ Draisstrafie

Der Gewerbestandort WelserstraBe/ DraisstrafRe befindet sich siidlich der Bahnglei-
se zwischen Triesdorfer Strafte und der Philipp-Zorn-Strafie (vgl. Karte 5). Der Be-
reich weist eine heterogene Nutzungsstruktur auf, wird jedoch vor allem durch ver-
schiedene groffldchige Einzelhandelsbetriebe und Dienstleistungsnutzungen, d.h.

durch publikumsorientierte Nutzungen, geprdgt. Weiterhin befinden sich hier ein-
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zelne Handwerksbetriebe, Betriebe des produzierenden Gewerbes und Kiz-Gewerbe;
insgesamt ist der Anteil an gewerblichen Nutzungen gering. Zudem sind mehrere

Vergniigungsstdatten innerhalb des Bereiches ansdssig.

Im Westen, Osten und Siiden grenzen Wohnnutzungen unmittelbar an den Gewerbe-
standort an. Die Baustruktur ist insbesondere im sidlichen Bereich eher zweckmad-
Rig und ohne besondere stadtebauliche Qualitdten. Im Bereich der Draisstrafie be-
finden sich teilweise neuere attraktive Gebdude. Abgesehen von zwei Leerstdnden

sind keine signifikanten Entwicklungspotenziale ersichtlich.

Karte 5: Gewerbestandort Welserstrafie/ Draisstrafie
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Quelle: Eigene Darstellung Januar 2016; Plangrundlage Stadt Ansbach; Esri, DigitalGlobe, GeoEye,

Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP,
swisstopo, and the GIS User Community

Standort Draisstrafie 2/ 2a/ 20
4 Spielhallen bzw. 2 Mehrfachspielhallen, Billard-Café, Diskothek, Lasertag

Lage im Nahversorgungsbereich/ Gewerbestandort WelserstrafBe/ Draisstrafie

Einzelhandel und Dienstleistungen befinden sich im Umfeld
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- Tlw. auffdllige Gestaltung und Werbeanlagen

- Tlw. geschlossen wirkende Exdgeschofizone durch nicht einsehbare Schaufenster
- Zwei Spielhallen im Obergeschoss (geringe Wahrnehmbarkeit)

- Nutzungsprofil Billard-Café wie Spielhalle

- Lasertag (Action-Arena) relativ unauffallig

- Insgesamt hohe Sichtbarkeit

- Vergniigungsstdttenkonzentration

Foto 23: Spielhalle im Obergeschof} Foto 24: 2 Spielhallen, Diskothek

Quelle: eigenes Foto Januar 2016 Quelle: eigenes Foto Januar 2016

3.3.4 Gewerbestandort Brodswinden Siid

Der Gewerbestandort Brodwinden Siid befindet sich im Siidosten des Stadtgebietes
von Ansbach im Ortsteil Brodswinden (vgl. Karte 6). Der vergleichsweise grofie Be-
reich erstreckt sich beidseitig der Robert-Bosch-Strafle und weist eine insgesamt

homogene Nutzungsstruktur auf.

Der siidliche Teilbereich an der Werner-von-Siemens-Strafte und der Rudolf-Diesel-
Strafe wird vor allem durch fldchenmdfiig grofie Betriebe des produzierenden Ge-
werbes, Logistikbetriebe und Kfz-Gewerbe geprdgt. Der nérdliche Teilbereich an
der Gottlieb-Daimler-Strafle und der Robert-Bosch-Strafte wird ebenfalls vor allem

durch Betriebe des produzierenden Gewerbes und Logistikbetriebe geprdgt.
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Nordlich der Robert-Bosch-Strafie ist im Bereich des Ortsteiles Brodswinden Wohn-

bebauung unmittelbar angrenzend. In den iibrigen Bereichen schlieften sich land-

und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen unmittelbar an.

Die Gebdudestruktur ist im gesamten Gebiet i.d.R. zweckmdfdig mit groflen Produkti-

ons- und Lagerhallen, ohne besondere stddtebauliche Qualitdten. Fldchenmdfige

Entwicklungspotenziale sind vor allem im siidlichen Teilbereich durch Freifldchen

vorhanden. Im nordlichen Teilbereich sind ebenfalls Freiflachen erkennbar, jedoch

in geringerem Umfang.

Karte 6: Gewerbestandort Brodswinden Siid
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Quelle: Eigene Darstellung Januar 2016; Plangrundlage Stadt Ansbach; Esri, DigitalGlobe, GeoEye,
Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP,

swisstopo, and the GIS User Community

3.3.5 Gewerbestandort Flachen Claffheim

De Gewerbestandort Claffheim befindet sich im Siiden des Stadtgebietes von Ans-

bach unmittelbar an der Bundesautobahn A 6. Der Bereich wird im Norden durch die

Autobahn begrenzt und im Westen durch die Bundesstrafie B 13 (vgl. Karte 7).
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Der relativ kleine Bereich wird durch zwei Betriebe des Kfz-Gewerbes geprdgt. Auf
Grund ungenutzter Freiflachen bestehen innerhalb des Gebietes flachenmafige Ent-

wicklungspotenziale. Westlich der Bundesstrafie B 13 befinden sich weitere Poten-

zialflachen, die derzeit landwirtschaftlich genutzt werden.

Karte 7: Gewerbestandort Claffheim
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3.3.6 Gewerbestandort Hardtstrafle Brodswinden und Rastanlage Ansbach

Der Gewerbestandort Hardtstrafle Brodswinden befindet sich im Siidosten des
Stadtgebietes von Ansbach im Ortsteil Brodswinden (vgl. Karte 8). Der Standort
dehnt sich beidseitig entlang der Hardtstrafle aus. Westlich der Bundesstrafe B 13

befindet sich mit der Rastanlage Ansbach ein weiterer gewerblicher Bereich.
Die Nutzungsstruktur an der Hardtstrafe ist insgesamt betrachtet heterogen mit Be-

trieben des produzierenden Gewerbes, Handwerk, Logistik, Kfz-Gewerbe und Bau-

und Recyclinggewerbe. Dariiber hinaus hat dort ein Dienstleistungsbetrieb seinen
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Sitz sowie mit einem Baufachmarkt auch groRfldchiger Einzelhandel. Im nordwestli-
chen Teilbereich befindet sich ein Gemeindezentrum der Baptist Church Ansbach.
Die publikumsorientierten Nutzungen sind in der Summe jedoch untergeordnet.

Im Bereich der Rastanlage Ansbach befindet sich neben einem Autohof mit Gastrono-
mieangebot das Zollamt. Letztlich sind hier straftenverkehrsaffine Betriebe angesie-
delt.

Im Bereich der Hardtstrafle ist die Gebdudestruktur heterogen mit liberwiegend
zweckmdfliger Bebauung. Rdumliche Entwicklungspotenziale bestehen hier allenfalls
durch zwei augenscheinliche Leerstdnde.

Hinsichtlich der Rastanlage Ansbach sind westlich und sidlich dieser ungenutzte

Freiflachen vorhanden, die ggf. rdumliche Entwicklungspotenziale darstellen.

Karte 8: Gewerbestandort Hardtstrafle Brodswinden/ Rastanlage Ansbach
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3.3.7 Gewerbestandort Industriestrafie

Der Gewerbestandort Industriestrafte befindet sich im Westen des Stadtgebietes
von Ansbach im Ortsteil Eyb. Er erstreckt sich hauptsdchlich im Bereich zwischen

der Eichenbachstrafe und der Industriestrafie (vgl. Karte 9).

Der westliche Teilbereich wird durch zwei grofRfldchige Lebensmittelbetriebe und
Kfz-Gewerbe, d.h. durch publikumsorientierte Nutzungen, geprdgt. Im lbrigen,
deutlich gréoferen Bereich ist die Nutzungsstruktur als heterogen zu bezeichnen,
wobei zwischen der Eichenbachstrafie und der Industriestrafie Betriebe des produ-

zierenden Gewerbes und des Baugewerbes dominieren.

Karte 9: Gewerbestandort Industriestraflie
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Im Norden wird das Gebiet durch die angrenzende Wohnbebauung begrenzt, siidlich
schlief’en hingegen liberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die Bau-

struktur ist lUberwiegend zweckmdfiig und ohne besondere stddtebauliche Qualitd-
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ten. Entwicklungspotenziale sind allenfalls im &stlichen Bereich durch ungenutzte

Freiflachen erkennbar.

3.3.8 Gewerbestandort Katterbach

Der Gewerbestandort Katterbach liegt im Osten des Stadtgebietes von Ansbach im
Ortsteil Katterbach. Er erstreckt sich siidlich der Bundesstrafie B 14 am westlichen

Ortsrand von Katterbach (vgl. Karte 10).

Der relativ kleine Bereich weist eine heterogene Struktur aus produzierendem Ge-
werbe, Handwerk Dienstleistungsnutzung und Kfz-Gewerbe auf. Ostlich grenzen

Wohnnutzungen an; auch innerhalb des Bereiches sind Wohnnutzungen vorzufinden.

Karte 10: Gewerbestandort Katterbach
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Flachenmdfiige Entwicklungspotenziale sind durch derzeit landwirtschaftliche ge-
nutzte Fldchen westlich und siidlich der bestehenden gewerblichen Nutzungen vor-

handen.

3.3.9 Gewerbestandort Liebigstrafle

Der Gewerbestandort Liebigstrafle befindet sich im Silidwesten des Stadtgebietes
von Ansbach im Ortsteil Elpersdorf. Er erstreckt sich im Wesentlichen entlang der

LiebigstrafBe und der Herrieder Strafie siidlich der LiebigstrafRe (vgl. Karte 11).

Das Gebiet wird durch Logistikbetriebe sowie einen grofien Betrieb des Kfz-Gewer-
bes geprdagt. Im Nordosten grenzt Wohnbebauung unmittelbar an das Gebiet an. An-
sonsten ist es vollstandig von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben.

Die Gebdudestruktur ist iiberwiegend zweckmdfig. Durch die angrenzenden land-

wirtschaftlich genutzten Flachen bestehen flachenmdfiige Entwicklungspotenziale.

Karte 11: Gewerbestandort Liebigstrafie

-
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3.3.10 Gewerbestandort Naglerstrafle/ Adalbert-Pilipp-Strafle

Der Gewerbestandort Naglerstrafie/ Adalbert-Philipp-Strafle befinden sich siidlich

der Ansbacher Innenstadt. Er erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Nagler-

strafle und der Adalbert-Philipp-Strafie sowie der Eyber Strafie (vgl. Karte 12).

Der siidliche Teilbereich entlang der Naglerstrafe wird durch einen Betrieb des

produzierenden Gewerbes (Ziegelei) sowie einen Recycling-Betrieb geprdgt. Siidlich

der Ziegelei befindet sich ein grofies, mit Ausnahme von einzelnen Biiro- bzw.

Dienstleistungsnutzungen leerstehendes Betriebsgelande. Weiter siidlich schliefien

weitere kleinteilige gewerbliche Fldchen mit Biironutzung, Handwerk, produzieren-

dem Gewerbe und einem Betrieb des Kiz-Gewerbes an.

Karte 12: Gewerbestandort Naglerstrafle/ Adalbert-Pilipp-Strafle
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Der Teilbereich an der Adalbert-Philipp-Strafie weist mit u.a. produzierendem Ge-

werbe, groRfldchigem Einzelhandel (Mdébelhaus), Logistik, Handwerk und Betrieben
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des Kiz-Gewerbes eine insgesamt heterogene Nutzungsstruktur auf. An der Eyber
Strafe befindet sich mit Unilever ein groffldchiger Betrieb des produzierenden

Gewerbes.

Die einzelnen Teilbereiche sind durch die Bahnlinie bzw. die Frdnkische Rezat
rdumlich voneinander getrennt. Die Gebdudestruktur ist in allen Teilbereichen
liberwiegend zweckmdafig und ohne besondere stddtebauliche Akzente. Flachenmadfi-
ge Entwicklungspotenziale sind allenfalls durch das lUberwiegend leerstehende Be-
triebsgeldnde an der Naglerstrafie gegeben. Vergniigungsstdtten sind in keinem der

Teilbereiche vorhanden.

3.3.11 Gewerbestandort Rettistrafie

Der Gewerbestandort RettistraBBe befindet sich nérdlich der Ansbacher Innenstadt
westlich und 6stlich des Kreuzungsbereiches von Bayreuther Strafe und Rettistrafie
(vgl. Karte 13).

Der westliche Teilbereich weist eine gemischte Nutzungsstruktur auf und wird
durch - teilweise grofRfldchige - Einzelhandelsbetriebe aus den Bereichen Lebens-
mittel und Bekleidung, Logistikbetriebe, Baugewerbe und Kfz-Gewerbe geprdgt. Im

ostlichen Teilbereich befinden sich Biironutzungen.

Das Gebiet ist von allen Seiten mit Wohnnutzungen umgeben, die unmittelbar an den

Gewerbestandort angrenzen.

Die Gebdudestruktur ist insbesondere im westlichen Teilbereich {berwiegend
zweckmdBig und ohne besondere stddtebauliche Akzente. Zum Zeitpunkt der Bege-
hung war im westlichen Teilbereich auf einer groferen Flache Bautdtigkeit festzu-

stellen®®. Rdumliche Entwicklungspotenziale sind nicht erkennbar.

>3 Hier wurden zwischenzeitlich Einzelhandelsbetriebe - u.a. ein Supermarkt und eine Apotheke - an-
gesiedelt.
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Karte 13: Gewerbestandort Rettistrafle

Tergnigurgeaiiten Handwerk
A& Weatachsziahalle Il Hanawart
splemralle
A s Loglsilk & GroBhandel
W Wutibiss
[ e
. Frolvatzcenter |
Rowting Bl Grosnerae
@ Diswahet Gilentlicher sozlale
@ o Elnrichiung

W Tena- and Fesrpand e serate
Eanichtu
Sensible Elnrichiungen iy

EiadeTgpaniend - Kix & Ednzelhandel
. TagiE A

I xiai Tamisseile
& Gaandichule Eineriharse|
obtazliheans
® e Dibsaal 6

O lugendesralithtung Hleitlueg

@ Ddecnloansein) HEg-=t

S5 sumpmnii ot Tadel

Garsronemial HetsTiaghe
1

Tenicale Berelche -
wehemmtisch pmem
= penirslar !---' Hulrlﬂle
Ll pprsnrqungstersion [ Fredaedt - Spant
= Maheenorquagy -

e banaien 5 \onearzion
1! EnpAnTngshezeich

Oane Kutrueg
auflichen! Baugeblete [] weesitane

o pach EaulV] E"“H“
ewertiicts 3|
D Faailkhe E zl_::z- |
3 vemribomesiat m:v
[T B uagenuizt
b Fiichennutaung Welteres
o8 Fradurberendes Gemerke Lamswirt) GRTIRATeL
B & Huugewerke Scamtiges
m llﬂﬂlﬂl"""“ Parkplate? Fackhaus
Feeycling) Wee-d Narzungsuooa {likt

B ¢rocaurg
BR tasgewerne

B womaes - aligemedn

1 Lo 200 Metes i
Bearbeitungisiand hpril 2016

Quelle Eigene Darstellung]anuar 2016; Plangrundlage Stadt Ansbach; Esri, DigitalGlobe, GeoEye,
Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP,
swisstopo, and the GIS User Community

3.3.12 Gewerbestandort Rothenburger Strafle

Der Gewerbestandort Rothenburger Strafe befindet sich nordwestlich der Ansba-
cher Innenstadt und erstreckt sich im westlichen Bereich zwischen der Rothenbur-
ger Strafle und der Bundesstrafte B 13 (vgl. Karte 14).

Das relativ kleine Gebiet weist eine gemischte Nutzungsstruktur mit Betrieben des
Kfz-Gewerbes, des Handwerkes und des Grofi-/ Einzelhandels auf. Im Osten schlieft

Wohnbebauung an die gewerblichen Nutzungen an.
Die Gebdudestruktur ist als zweckmdfig zu bezeichnen und bleibt ohne besondere

stadtebauliche Akzente. Flachenmafliige Entwicklungspotenziale sind nicht ersicht-
lich.
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Karte 14: Gewerbestandort Rothenburger Strafle
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3.3.13 Gewerbestandort Schalkhduser Landstafie

Der Gewerbestandort Schalkhduser Landstrafie befindet sich westlich der Kernstadt
von Ansbach im Ortsteil Schalkhausen und erstreckt sich siidlich der Schalkhduser

Landstrafe und unmittelbar dstlich der BerghofstrafRe (vgl. Karte 15).

Das relativ kleine Gebiet wird vor allem durch einen Betrieb des produzierenden
Gewerbes und einen Kfz-Betrieb geprdgt, die sich im 0Ostlichen Teilbereich befin-
den. Zudem sind hier einzelne Wohnnutzungen vorzufinden. Weiterhin sind im Wes-

ten des Gebietes einzelne Einzelhandels- und Gastronomienutzungen vorhanden.

Im Westen grenzt Wohnbebauung unmittelbar an das Gebiet an, ansonsten ist es na-
hezu vollstandig von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. Die im Westen
bzw. im Osten bestehenden Nutzungen sind durch landwirtschaftlich genutzten Fla-

chen voneinander getrennt, die ein rdumliches Entwicklungspotenzial darstellen.
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Karte 15: Gewerbestandort Schalkhduser Landstrafle
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Quelle: Eigene Darstellung Januar 2016; Plangrundlage Stadt Ansbach; Esri, DigitalGlobe, GeoEye,
Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP,
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3.3.14 Gewerbestandort Schalkhduser Strafe

Der Gewerbestandort Schalkhduser Strafle befindet sich westlich der Ansbacher In-
nenstadt. Der Bereich gliedert sich in zwei Teilbereiche (vgl. Karte 16):
Der ndrdliche Bereich wird im Norden und Siiden durch Bahngleise begrenzt so-
wie im Westen durch die Bundesstrafie B 14. Die Erschlieffung erfolgt iiber die
Hospitalstrafte bzw. liber die Gutenbergstrafe; eine Verbindung zwischen beiden
Strafen besteht nicht.
Der siidliche Teilbereich erstreckt sich nérdlich entlang der Schalkhduser Strafie

im Bereich zwischen dem Hohenzollernring und der Gustav-Weiftkopf-Strafie.
Der noérdliche Teilbereich wird durch Betriebe des produzierenden Gewerbes ge-

pragt und weist eine homogene Nutzungsstruktur auf. Der siidliche Teilbereich ist

hingegen gemischt genutzt mit produzierendem Gewerbe, Grofthandel, Kfz-Gewerbe

48



>

und Dienstleistungen. Vereinzelt befinden sich auch Wohnnutzungen innerhalb die-

ses Teilbereiches.

Die Gebdudestruktur ist in beiden Teilbereichen als zweckmafig zu bezeichnen und
bleibt ohne besondere stadtebauliche Akzente. An der Schalkhduser Strafle befinden
sich einzelne kleinere untergenutzte Flachen, die in geringem Umfang ein rdaumli-

ches Entwicklungspotenzial darstellen kénnen.

Karte 16: Gewerbestandort Schalkhduser Strafle
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Quelle: Eigene Darstellung Januar 2016; Plangrundlage Stadt Ansbach; Esri, DigitalGlobe, GeoEye,
Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP,

swisstopo, and the GIS User Community

3.3.15 Gewerbestandort Stahlstrafie

Der Gewerbestandort Stahlstrafte befindet sich siidwestlich des zentralen Versor-
gungsbereiches. Er erstreckt sich hauptsachlich entlang der Stahlstrafe im Bereich
zwischen der Tiirkenstrafe im Norden und der Nelkenstrafe im Siiden (bzw. ge-

ringfiligig iber die Nelkenstrafie hinaus, vgl. Karte 17).
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Die Nutzungsstruktur wird vor allem durch einen Betrieb des produzierenden Ge-
werbes sowie durch Handwerksbetriebe und Kfz-Gewerbe geprdgt. Insbesondere

ndrdlich und dstlich sind Wohnnutzungen unmittelbar angrenzend.

Die Gebdudestruktur ist iiberwiegend zweckmdfiig, teilweise sind Gebdude anspre-

chend modernisiert. Fldchenmadfiige Entwicklungspotenziale sind nicht erkennbar.

Karte 17: Gewerbestandort Stahlstrafle
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Quelle: Eigene Darstellung Januar 2016; Plangrundlage Stadt Ansbach; Esri, DigitalGlobe, GeoEye,
Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP,
swisstopo, and the GIS User Community

3.3.16 Gewerbestandort Technologiepark

Der Gewerbestandort Technologiepark befinden sich im Norden des Stadtgebietes,
unmittelbar nordlich des Klinikums Ansbach. Er erstreckt sich vor allem im Bereich

zwischen der Escherichstrafie und der Strafle Technologiepark (vgl. Karte 18).
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Die Nutzungsstruktur des noch in der Entwicklung befindlichen Gebietes ist von Bii-

ronutzungen geprdgt. Zudem sind Nutzungen aus den Bereichen Handwerk, Logistik

und produzierendes Gewerbe angesiedelt.

Die Gebdudestruktur wird durch ein grofles Biirogebdude sowie durch ein neueres

Gebdude am Ostrand, das einen stdadtebaulich architektonisch ansprechenden Akzent

setzt, geprdgt. Insbesondere im nordlichen Teil des Gebietes waren zum Zeitpunkt

der Nutzungskartierung flachenmdfige Entwicklungspotenziale durch ungenutzte

Freifldchen vorhanden®®.

Karte 18: Gewerbestandort Technologiepark
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swisstopo, and the GIS User Community

% Derzeit erfolgt auf den ndrdlich der Strafe Technologiepark die Ansiedlung von Dienstleistungsbe-

trieben.
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3.4 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE AN SONSTIGEN STANDORTEN IN ANS-
BACH

Auferhalb des zentralen Versorgungsbereiches und der Gewerbestandorte befinden

sich in Ansbach nur einige wenige weitere Vergniigungsstdttenstandorte

- sudlich der Innenstadt von Ansbach an der Triesdorfer Strafie,

- 0Ostlich des zentralen Versorgungsbereiches an der Promenade,

- in Meinhardswinden an der Waldstrafie und

- in Dautenwinden.

Dabei handelt es sich mit Ausnahme einer Spielhalle an der Triesdorfer Strafie und

einer Diskothek im Ortsteil Meinhardswinden um Einrichtungen, die kein Konfliktpo-

tenzial aufweisen (Kino, Theater/ Festsaall.

Standort Triesdorfer Strafle 27

Spielhalle

- Lage siidlich des zentralen Versorgungsbereiches

- Dienstleistungsangebote sind im Umfeld vorhanden sowie Wohnnutzung
- Stddtebaulich/ gestalterisch und funktional stabile Situation

- Auffdllige Auflenwerbung und Gestaltung

- Hohe Sichtbarkeit

- Konflikte mit Wohnnutzung méglich

—— eI ATURY

1
o kA I TIETY

Quelle: eigenes Foto Januar 2016 Ouelie: eigenes Foto Januar 201
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Standort Promenade 29/ 33

Theater/ Kino, Festsaal
Lage Ostlich des zentralen Versorgungsbereiches
stddtebaulich/ gestalterisch und funktional stabile rdumliche Situation
unauffdllige Gestaltung

keine negativen Auswirkungen zu erwarten

Foto 27: Theater/ Kino Foto 28: Festsdle Orangerie

Quelle: eigenes Foto Januar 2016 7 Quelle: eigenes Foto Januar 201

Standort Waldstrafle 2

Diskothek
Lage im Ortsteil Meinhardswinden
Wohnnutzung befindet sich im direkten Umfeld
Gestalteter Straenraum
Insgesamt stabiles Umfeld
Auffdllige Gestaltung
Hohe Sichtbarkeit

Konflikte mit Wohnnutzung méglich
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Foto 29: stabiles Umfeld Foto 30: Wohnnutzung angrenzend

o i S P

o

Quelle: eigenes Foto Januar 2016 Quelle: eigenes Foto Januar 2016

Standort Dautenwinden 3
Tanz-/ Festsaal
Lage im Ortsteil Dautenwinden
dorfliches Umfeld
unauffdllige Gestaltung
Wohnnutzung angrenzend
u.U. Konflikte mit Wohnnutzung méglich

geringe Wahrnehmbarkeit

Foto 31: unauffdllige Gestaltung Foto 32: Wohnnutzung

P
ot

Quelle: eigér_les Fo;[o Januar 2016 Quelle: eigenes Foto Januar 2016
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b. EMPFEI_-!LUNGEN F_i_jR EINE RAUMLICHE STEUERUNG VON
VERGNUGUNGSSTATTEN

Die Analyse der potenziell mdglichen bzw. aktuell tatsdchlichen Standorte fiir Ver-

gniigungsstdtten hat gezeigt, dass

- die untersuchten Gebiete einerseits in Teilen Trading-Down-gefdhrdet sind - ins-
besondere Teile des zentralen Versorgungsbereiches im Bereich Maximilianstra-
3e/ Kanalstrafie -,

- andererseits die Vergniigungsstdtten, insbesondere Spielhallen, funktionsgerecht
in der Innenstadt angesiedelt wurden und die Gewerbestandorte - mit Ausnahme
der Gewerbestandorte Bahnhofstrafe, Rothenburger Strafe/ Wiirzburger Land-
strafe und WelserstrafBe/ Draisstrafle - frei von Vergniigungsstdtten sind.
Einzelhandelsnutzungen hingegen in mehreren Gewerbestandorten oder unmittel-
bar daran angrenzend vorhanden sind, wobei eine Prdgung derartiger publikums-
orientierter Nutzungen in den drei Gewerbestandorten Bahnhofstrafe, Rothen-
burger Strafe/ Wiirzburger Landstrafle und Welserstrafde/ Draisstrafe zu ver-
zeichnen ist.

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob und inwieweit die Innenstadt wei-

terhin ein Standort fiir Vergniigungsstdtten sein sollte - bzw. welche Teilbereiche

hierfiir geeignet sind - und an welchen Gewerbestandorten Vergniigungsstdtten ver-

trdaglich sind.

Mit dem vorliegenden Vergnigungsstdttenkonzept fiir die Stadt Ansbach soll Vergnii-
gungsstdtten bzw. deren Unterarten eine rdumliche Entwicklungsmdglichkeit gege-
ben werden ohne dabei die vorhandenen negativen stdadtebaulichen Situationen zu
verstdrken bzw. zusdtzliche zu schaffen.

Ein besonderer Aspekt ist bei den Spielhallen zu beachten, denn bei dieser Unterart
sind neben den stadtebaulichen Zielsetzungen auch die gewerberechtlichen Aspekte

aus dem AGGLUStV bei der rdumlichen Steuerung zu beachten.

Mit dem Vergniigungsstattenkonzept sollen gleichrangig vor allem folgende stddte-
baulichen Ziele verfolgt werden:

- Sicherung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches,

- Sicherung der stddtebaulichen Qualitdt von Wohn- und wohngeprdgten Mischge-

bieten,
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Schutz der Wohnfunktion,

Vermeidung von stddtebaulich-funktionalen Nutzungskonflikten/ Minimierung von
Storpotenzialen, z.B. unvertrdgliche Nachbarschaften,

Sicherung der gewerblichen Baufldchen fiir das produzierende Gewerbe und das

Handwerk.

4.1 STEUERUNGSEMPFEHLUNGEN VON VERGNUGUNGSSTATTEN

4.1.1 Steuerungsempfehlungen fiir die Innenstadt

4.1.1.1 Raumliche Abgrenzung eines Zuldssigkeitsbereiches
In der Innenstadt, d.h. bezogen auf den zentralen Versorgungsbereich von Ansbach,
gibt es vielfdltige Konfliktpotenziale, die insbesondere durch die Nutzungsstruktur
- z.B. weitrdumige wohngeprdgte Bereiche, soziale/ dffentliche/ kulturelle Nutzun-
gen - sowie zusammenhdngende Teilrdume mit erkennbaren Trading-Down-Tenden-
zen bzw. -risiken hervorgerufen werden. Eine rdumliche Steuerung von Vergnii-
gungsstdtten - und hierbei insbesondere von Spielhallen und Wettblros - innerhalb
der Innenstadt wird hierdurch allgemein erschwert. Die teilweise deutlich gegebe-
ne stddtebauliche Prdsenz der bestehenden Einrichtungen - insbesondere der Spiel-

hallen, Wettbiiros - fiihrt bereits zu vielfdltigen Auswirkungen/ Beeintrdchtigungen.

Die Gestaltungsdefizite z.B. durch verklebte Schaufenster stdéren das Stadtbild (im
zentralen Versorgungsbereich von Ansbach beispielsweise die bestehenden Spiel-
hallen in der Maximilianstrafe). Zudem erzeugen die verklebten Schaufenster paral-
lel zum funktionalen Bruch (fehlender bzw. geringer Einzelhandelsbesatz und tlw.
Leerstdnde) einen stddtebaulich-gestalterischen Bruch, der die funktionale Unter-

brechung deutlich verstdrkt.

Auf Grund der besonderen Ertragsstdrke von Spielhallen und Wettbiiros sind diese
grundsdtzlich in der Lage Einzelhandel und einzelhandelsnahe Dienstleistungen aus

der Erdgeschosszone zu verdringen®, zumal der zentrale Versorgungsbereich Ans-

°> Eine Verdrdngungswirkung tritt immer dann auf, wenn eine Konkurrenzsituation zwischen Betrieben
mit typischerweise geringem Investitionsbedarf und vergleichsweise hoher Ertragsstarke sowie
"normalen” Gewerbebetrieben mit deutlich héherem Investitionsbedarf und geringerer Ertrags-
starke besteht. "Dies fiihrt tendenziell zu einer Erh6hung der Grundstiicks- und Mietpreise und da-
mit zu einer Verdrangung von Gewerbebranchen mit schwdcherer Finanzkraft.” vgl. VGH Mannheim,
Urteil vom 22.02.2011, Az. 3 S 445/09.
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bach von vergleichsweise kleinteiligen Gréflenstrukturen geprdgt ist, die den Anfor-
derungen von Spielhallen und Wettbiiros entsprechen. Der in vielen Fdllen einset-
zende Imageverlust wirkt sich zudem negativ auf die Standortfaktoren aus - Tra-
ding-Down-Prozesse kdnnen somit erzeugt bzw. begilinstig werden. Die festgestell-
ten Trading-Down-Tendenzen treten in Verbindung mit sonstigen "stddtebaulich-
funktional abwertenden” Nutzungen eben auch durch Spielhallenhdufungen auf - was
im zentralen Versorgungsbereich von Ansbach im Bereich Maximlianstrafe/ Endres-
straBBe/ KanalstrafRe der Fall ist. Diese tatsdchliche, aber auch "gefiihlte” Hdufung,
hervorgerufen durch eine besonders (negative) augenscheinliche Prdsenz, ist im

Zentrum zu verhindern.

In Ansbach hat sich gezeigt, dass die in der Innenstadt bestehenden Spielhallen,
insbesondere im Bereich sidlich der Altstadt bzw. im sidlichen Teil des zentralen
Versorgungsbereiches, zu stddtebaulich-funktionalen Unvertrdaglichkeiten fiihren.
Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten im zentralen Versorgungsbereich, als pla-
nungsrechtlich "geborenem" Standort®® sollen Spielhallen und Wettbiiros bewusst in
die starken und robusten Hauptgeschdftslagen gesteuert werden, da hier die Ver-
drangungswirkungen hinsichtlich der i.d.R. insgesamt hoheren Ertragsstdrke stark

reduziert werden.

Die strukturell stdrksten Bereiche befinden sich innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches im Bereich des Briicken-Centers und im Bereich des Martin-Luther-
Platzes, der Strafe Neustadt und der UzstraBe, was auch an den Bodenrichtwerten
ablesbar ist (vgl. Karte 19).

°® Nach §1 (2) BauNVO sind Vergniigungsstdtten in Kerngebieten zuldssig. Hinsichtlich der beiden in
Ansbach bestehenden Kerngebiete ist jedoch darauf hinzuweisen, dass das kleine Kerngebiet zwi-
schen der Nirnberger Strafte und der Residenzstrafe (unmittelbar westlich des Tagungszentrums
Onoldia) faktisch ein Mischgebiet darstellt und hinsichtlich des relativ kleinen Kerngebietes west-
lich der Maximilianstrafte - zwischen Schalkhduser Strafle und Endresstrafe - auf Grund der dort
und im Umfeld bestehenden Spielhallen sowie stddtebaulich-funktionaler Defizite eine Trading-
Down-Tendenz festgestellt werden konnte. Vor diesem Hintergrund werden beide Bereiche nicht als
Zuldssigkeitsbereiche fiir Vergniigungsstdtten abgegrenzt.
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Karte 19:Bodenrichtwerte in der Innenstadt von Ansbach
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Dabei ist zu beriicksichtigen, dass im Bereich der Altstadt und hier auch im Bereich
der Strafle Neustadt, des Martin-Luther-Platzes und der Uzstrafe, die Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsstruktur - wie bereits erwdhnt - durch einen iiberwiegend
sehr kleinteiligen Geschdftsbesatz geprdgt ist, (vgl. Kap. 3.2.1), sodass die Gefahr
der Verdrangung von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen durch Spielhallen
und Wettbiiros auf Grund deren Gréflenanforderungen besteht und zudem eine Ver-

zerrung des Boden- und Mietpreisgefiiges droht.

Zudem ist in diesem Bereich des zentralen Versorgungsbereiches ein signifikanter
Anteil an Wohnnutzungen zu verzeichnen, sodass durch Vergniigungsstdtten von mas-
siven Konflikten mit der stérempfindlichen Wohnnutzung auszugehen ist. Dabei ist
es die erkldrte stadtentwicklungspolitische Zielsetzung der Stadt Ansbach die
Wohnfunktion in der Innenstadt in Zukunft weiter zu starken und zu entwickeln, um
derzeit teilweise leerstehende Obergeschosse in Geschdftshdusern einer Nutzung

zuzufiihren.
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Der rdumliche Zuldssigkeitsbereich fiir Vergniigungsstdtten in der Innenstadt bzw.
im zentralen Versorgungsbereich von Ansbach leitet sich vor diesem Hintergrund
aus der derzeitigen stddtebaulich-funktionalen Situation in Verbindung mit den

hdchsten Bodenrichtwerten ab und wird in der nachfolgenden Karte 20 dargestellt.

Dabei handelt es sich um den Bereich des Briicken-Centers als einen funktional star-
ken Standort. Die funktional stdrkste Lage im zentralen Versorgungsbereich siidlich
der Bundesstrafie B 14 wird hingegen nicht mit einbezogen zum Schutz der Wohn-

funktion und des iiberwiegend kleinteiligen Einzelhandelsbesatzes.

Karte 20: Rdumlicher Zuldssigkeitsbereich fiir Vergniigungsstitten innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches von Ansbach
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Innerhalb dieses rdumlich abgegrenzten Zuldssigkeitsbereiches sollen Vergniigungs-
stdtten, ungeachtet der Unterart, ausnahmsweise zuldssig sein. Die Ausnahmetatbe-
stande sind vor allem stadtebaulich-funktionaler Natur, kdnnen jedoch auch zusdtz-

lich gestalterischer oder sonstiger Natur sein (z.B. potenzielle Ldrmbeldstigung des
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Wohnens); unberiihrt bleibt dabei das eigenstdndig zu priifende Riicksichtnahmege-
bot gemdfd § 15 (1) BauNVO.

Zusatzlich zur ausnahmsweisen Zuldssigkeit soll eine vertikale Steuerung nach
§ 1 (7) BauNVO dazu beitragen, die stddtebaulich-funktionalen Stdrpotenziale, die
von den Vergniigungsstdtten regelmdflig ausgehen kénnen, zu minimieren. Hier steht
beziiglich des vertikalen Steuerungserfordernisses insbesondere die Sicherung der
Erdgeschosszonen fiir den Einzelhandel und die einzelhandelsnahen Dienstleistungen

im Vordergrund (vgl. Kap. 4.1.1.2).

4.1.1.2 Vertikale Steuerung innerhalb des Zuldassigkeitsbereichs

Die stddtebauliche Prdsenz der bestehenden Einrichtungen (Spielhallen, Wettbiiros)
gilt es anhand der vielfdltigen Auswirkungen/ Beeintrdchtigungen zu bewerten. So
wird durch eine Verdrdngung der Einzelhandels- und publikumsorientierten Dienst-
leistungsbetriebe die Gefahr eines einsetzenden Trading-Down-Prozesses bzw. eine
Verschdrfung dessen durch Einschrdnkung der Angebotsvielfalt und Auswirkungen

auf das Bodenpreisgefiige evident.

Hinsichtlich dieser nutzungsspezifischen Stérpotenziale von Vergniigungsstdtten hat
sich in Ansbach gezeigt, dass innerhalb der Geschdftslagen im zentralen Versor-
gungsbereich die gréfiten Auswirkungen insbesondere von Spielhallen von der Erd-
geschosszone ausgehen, da sie hier funktionale Briiche erzeugen, die es zum Schutz

des zentralen Versorgungsbereiches zu vermeiden gilt.

Zur besseren Vertrdglichkeit sollten die Vergniigungsstdtten, insbesondere Spielhal-
len und Wettbiiros daher im Zuldssigkeitsbereich als Teilbereich des zentralen Ver-
sorgungsbereiches nur in bestimmten Geschossen (auferhalb der Erdgeschosszone)
zuldssig sein (vertikale Steuerung). Die durch typische und wichtige stadtprdgende
Funktionen (insbesondere Einzelhandel, einzelhandelsnahe Dienstleistungen und

Gastronomie) bestimmte Erdgeschosszone bleibt insbesondere dadurch geschiitzt.
In begriindeten Fdllen konnen ggi. Befreiungen von diesen Festsetzungsempfehlun-

gen eingerdaumt werden, falls doch eine atypische Nutzungsvertrdglichkeit festge-

stellt werden kann. Eine Nutzungsvertrdglichkeit besteht erst dann, wenn Zweifel an
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Konflikten mit Wohnnutzungen (insbesondere in den Obergeschossen) und Auswir-
kungen auf die Funktionalitdt der Erdgeschosszone ausgerdumt werden kénnen. Zum
Beispiel kann eine Erdgeschossnutzung durch Spielhallen und Wettbliros auch im
rickwdrtigen Bereich negative Auswirkungen auf die Wohnruhe haben. Auch ist zu
priifen, ob durch die Nutzung eine Beeintrdchtigung des Einzelhandels und der ein-
zelhandelsnahen Dienstleistung besteht. Letzteres kann ggf. auch durch eine Umnut-
zung funktional zugeordneter Bereiche (Lager, Sozialrdume) entstehen. Daher wird

ein umfassender Schutz der Erdgeschosszone vorgeschlagen.

4.2 STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN AN GEWERBESTANDORTEN

Zur Vermeidung eines "Verhinderungskonzeptes” insbesondere fiir Spielhallen und
Wettbiiros sollten weitere Standorte fiir diese Unterarten von Vergniigungsstdtten
ermoglicht werden. Dabei sollen wohngeprdgte Mischgebiete nicht mit Vergniigungs-
stdtten belastet werden bzw. derartige Einrichtungen in diesen Gebieten - sofern

bestehend - auch nicht nachtrdglich konzeptionell gesichert werden.

Insofern bleiben nur noch die Gewerbestandorte als potenzielle Standorte fiir wei-
tere Vergniigungsstdtten librig. Die Analyse der Gewerbestandorte (vgl. Kap. 3.3) hat
gezeigt, dass der liberwiegende Teil hinsichtlich ihrer Nutzungsstrukturen gewerb-
lich im klassischen Sinne geprdgt sind. Weiterhin ist festzustellen, dass die Stadt
Ansbach augenscheinlich noch iber gewerbliche Entwicklungsfldchen verfiigt; ob
diese qualitativ und quantitativ ausreichend sind, kann in diesem Zusammenhang
nicht bewertet werden. Da Neuausweisungen von Gewerbestandorten nicht ohne
weiteres moglich sind und eine Realisierung zudem i.d.R. eines ldngeren Zeitraumes
bedarf, ist darauf zu achten, dass keine bodenrechtlichen Spannungen durch - ins-
besondere nahversorgungs- und innenstadt-/ zentrenrelevanten - Einzelhandel und
Vergniigungsstdtten an den bestehenden Gewerbestandorten entstehen kénnen. Der
Aspekt der Verzerrung des Boden- und Miet-/ Pachtpreisgefiiges ist bei der Auswahl
bzw. Abgrenzung von Zuldssigkeitsbereichen an Gewerbestandorten in besonderem

Mafle zu beachten.

Ein wichtiges Merkmal entsprechender Zuldssigkeitsbereiche von Vergniigungsstat-

ten stellt daher eine bereits eingetretene "Fremdnutzung” von Gewerbestandorten
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dar. Dies trifft in Ansbach auf die Gewerbestandorte Bahnhofstrafle, Rothenburger
Strafte/ Wiirzburger Landstrafte und WelserstrafRe/ Draisstrafie zu.
Der Gewerbestandort Bahnhofstrafte ist in hohem Mafle durch publikumswirksame
Nutzungen - Einzelhandel (z.B. ein Lebensmitteldiscounter) sowie durch eine
Spielhalle - geprdgt (vgl. Kap. 3.3.1).
Am Gewerbestandort Welserstrafle/ Draisstrafie ist ebenfalls in erheblichem Ma-
e durch zahlreiche publikumswirksame Einrichtungen wie Einzelhandel (u.a. zwei
Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkt, Zoofachmarkt, Haushaltswarenfachmarkt),
Dienstleistungen und Kfz-Gewerbe sowie durch Vergniigungsstatten geprdgt (vgl.
Kap. 3.3.3).
Beide Standorte werden auf Grund des hohen Mafies an "Fremdnutzungen” als Zu-

ldssigkeitsbereiche zur Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros ausgewiesen.

Karte 21:Zuldssigkeitsbereiche Gewerbestandorte Bahnhofstrafle und Welserstrafie/ Draisstra-
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Auch der Gewerbestandort Rothenburger Strafe/ Wiirzburger Landstrafe/
Schleifweg ist durch publikumswirksame Einrichtungen - insbesondere Einzelhan-
del und Kfz-Gewerbe -sowie durch eine Spielhalle geprdgt (vgl. Kap. 3.3.2).

Daher wird der Teilbereich Rothenburger Strafle/ Wiirzburger Landstrafie als Zu-
ldssigkeitsbereich fiir Spielhallen und Wettbiiros ausgewiesen.

Der Teilbereich Schleifweg wird auf Grund seiner geringen Ausdehnung und der
im Siliden und Osten unmittelbar angrenzenden Wohnnutzung und des dadurch be-
stehenden Konfliktpotenziales hingegen nicht als Zuldssigkeitsbereich ausgewie-

sen.

Karte 22:Zuldssigkeitsbereich Gewerbestandort Rothenburger Strafle/ Wiirzburger Landstrafie
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Auch wenn die Unterarten Diskotheken, Tanzlokale usw. von Vergniigungsstdtten auf
Grund geringerer Storpotenziale auf Gewerbelagen (insbesondere hinsichtlich Larm
und Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige) in Gewerbestandorten vertrdglicher
sind als Spielhallen und Wettbhiiros, ist gutachterlich davon auszugehen, dass die
“Reinheit” der Gewerbestandorte eine wichtige Standortqualitdt flir die ansdssigen

und potenziell zukiinftigen Betriebe darstellt. Insbesondere im Hinblick auf die Pro-
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blematik bei der Neuausweisung von Gewerbestandorten stellen verfiighare und be-
zahlbare Gewerbegrundstiicke in "geordneten” Gewerbestandorten ein wichtiges

Entwicklungspotenzial dar, welches nicht ohne Not aufgegeben werden sollte.

Insofern sollte die Zuldssigkeit rdumlich und auch bzgl. der Unterarten beschrdnkt
werden. Es wird empfohlen, die anderen Unterarten von Vergniigungsstdtten (d.h.
Vergniigungsstdtten ohne Spielhallen und Wettbiiros) in allen Gebieten mit Ausnah-
me des Zuldssigkeitsbereiches des zentralen Versorgungsbereiches ebenfalls auszu-

schlieften und lediglich ausnahmsweise an allen Gewerbestandorten zuzulassen.

Insbesondere bei Diskotheken und Festhallen (Stichwort: “"tilirkische Hochzeiten”,
Abiturfeiern) ist zu beachten, dass hier mit einem erheblichen Verkehrsauftkommen
zu rechnen ist, sodass diese Einrichtungen mdglichst unmittelbar von den Haupter-
schliefungsstrafien erreichbar sein sollten, um mdgliche Stdérungen innerhalb des

Gewerbestandortes zu vermeiden.

Anders als Nachtclubs sind Swinger-Clubs in ihrem Aufienauftritt sehr zuriickhal-
tend, sodass von diesen keine stddtebaulich negativen Wirkungen auf Gewerbe-
standorte ausgehen diirften. Oft sind es aufgegebene Betriebsinhaberhduser, die zu

derartigen Einrichtungen umgenutzt werden.

Grundsdtzlich sollte gelten, dass die Gewerbestandorte, in denen Einzelhandel
grundsdtzlich ausgeschlossen werden soll bzw. ist, auch flir Vergniigungsstdtten

nicht zugdnglich gemacht werden sollten.

4.3 ZUSAMMENFASSUNG

Im Einzelnen werden folgende Regelungen vorgeschlagen:

- Spielhallen und Wettbiiros sind in dem abgegrenzten Zuldssigkeitsbereich des
zentralen Versorgungsbereiches ausnahmsweise zuldssig,
0 wenn sie auflerhalb der Erdgeschosszone liegen (vertikale Steuerung nach
§ 1 (7) BauNVO) und
0 keine negativen Auswirkungen auf Grund von Haufungen zu erwarten sind (hori-

zontale Steuerung; z.B. § 15 (1) BauNVO).
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- Spielhallen und Wettbiiros sind in den Gewerbestandorten Bahnhofstrafle, Ro-
thenburger Strafe/ Wirzburger Landstrafle und WelserstrafBe/ Draisstrafie aus-

nahmsweise zuldssig.

- Andere Unterarten von Vergniigungsstatten (sogenannte sonstige Vergniigungs-
stdtten) wie z.B. Diskotheken/ Tanzlokale sind auf Grund geringer Auswirkungen
auf das Bodenpreisniveau und ohne wesentliche sonstige Stdrungen (Ldrm, Be-
triebsabldufe etc.) ausnahmsweise zuldssig
0 innerhalb des Zuldssigkeitsbereiches des zentralen Versorgungsbereiches,

0 in den Zuldssigkeitsbereichen der Gewerbestandorte Bahnhofstrafe, Rothen-
burger Strafie/ Wiirzburger Landstrafe und Welserstrafle/ DraisstrafRe und

0 in den sonstigen Gewerbestandorten (vgl. Kap. 3.3).

5. ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Eine Gemeinde darf mit den Mitteln der Bauleitplanung keine eigene, von der Wer-
tung des Bundesgesetzgebers abweichende, "Spielhallenpolitik” betreiben, indem
sie diese Einrichtungen unabhdngig von Erwdgungen der Ordnung der Bodennutzung
allgemein fiir ihr Gemeindegebiet ausschlie®t”’. Ein Totalausschluss ist somit nicht
moglich. Daher ist es notwendig, Bereiche bzw. Gebiete innerhalb von Ansbach 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 Ansbach festgestellten
Storpotenziale durch Vergniigungsstdtten (vgl. insbesondere Kap. 3.2) nicht zum Tra-

gen kommen bzw. durch Feinsteuerungen minimiert werden kdnnen.

Somit ist es ein Hauptanliegen des Vergniigungsstdttenkonzeptes fiir die Stadt Ans-
bach nicht etwa Vergniigungsstdtten stddtebaulich zu verdrangen, sondern Bereiche
bzw. Gebiete in Ansbach zu definieren, in denen eine Ansiedlung nicht den Entwick-

lungszielen der Stadt Ansbach entgegensteht. Hinsichtlich der nutzungsspezifischen

°7 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 22.05.1987, Az. 4 N 4/86.
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Storpotenziale ist es das Ziel, stddtebaulich vertrdgliche Standorte mit den Mitteln

der Bauleitplanung definieren zu kénnen (Feinsteuerung).

Ziele der Steuerung von Vergniigungsstatten in Ansbach sind (wie in Kap. 3.1.2

bereits dargestellt):

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

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

- der Schutz des Stadt- und Ortsbildes (vor allem der Innenstadt),

- der Schutz der Angebotsvielfalt von traditionellen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben in den Geschdftslagen, insbesondere im zentralen Versorgungsbe-
reich,

- der Schutz der traditionellen Gewerbebetriebe in Gewerbestandorten (produzie-
rendes Gewerbe, Handwerk, Dienstleistung),

- der Schutz des Bodenpreisgefiiges insbesondere im zentralen Versorgungsbereich,
in innerstddtischen Nebenlagen und in den Gewerbestandorten sowie

- die Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstdtten.

Nach der Logik der BauNVO sind Vergniigungsstdtten in jeder Art und Gréfe nur in
Kerngebieten allgemein zuldssig. Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten in
fir sie an sich in Frage kommenden Gebieten, bspw. der Ausschluss von Vergni-
gungsstdtten in MK, und der Verweis in Gebiete, in denen sie allenfalls ausnahms-
weise zugelassen werden konnen, ist nach Auffassung des BVerwG grundsdtzlich be-
denklich®®,

In allen Gebieten der Stadt Ansbach, in denen Vergniigungsstatten i.S.d.
BauNVO allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssig sind, bestehen jedoch (zu-
nachst) begriindete Zweifel an einer vertrdglichen Ansiedlung gemafl der de-
finierten Ziele. Hinsichtlich des Erfordernisses einer Positivplanung ist es trotz-
dem notwendig Bereiche aufzuzeigen, in denen Vergniigungsstdtten zuldssig sind.

Insbesondere mit der vorgeschlagenen Steuerung von Vergnigungsstdtten in einen
Teilbereich des zentralen Versorgungsbereiches von Ansbach folgt die Konzeption

o8 Vgl. BVerw@G, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91; Fickert/ Fieseler Kommentar zur BauNVO,
2008, 8 1 (5) Rn 101.
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der Logik der BauNVO, wonach Vergniigungsstdtten als zentrale Dienstleistungsbe-
triebe eine fiir Kerngebiete typische Nutzung darstellen (vgl. Abb. 1, Seite 12) -
auch wenn es sich bei diesem Zuldssigkeitsbereich nicht um ein Kerngebiet nach
Planungs-/ Baurecht, sondern um ein faktisches Kerngebiet handelt. Wie aufgezeigt
ist die Vertrdglichkeit von Vergniigungsstdtten in diesem Bereich am hdchsten - die
verbleibenden Stdrpotenziale kénnen durch Instrumente der Feinsteuerung (hori-
zontale und vertikale Steuerung) soweit minimiert werden, dass Vergniigungsstdtten
im definierten Teilbereich der Innenstadt von Ansbach vertrdglich angesiedelt wer-

den kdonnen.

Zudem ist durch die dargestellte Steuerungsmdéglichkeit eine Steuerung bzw. Defini-
tion von Ansiedlungsbereichen in schutzwiirdige Gebieten (z.B. Gewerbestandorte
ohne grofieren Anteil von publikumsorientierten "Fremdnutzungen”) grundsdtzlich
nicht moglich.

6. EMPFEHLUNGEN ZU MARNAHMEN UND VORGEHENSWEISE ZUR
UMSETZUNG DES KONZEPTES

6.1 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG DES KONZEPTS

Eine planungsrechtlich und damit stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung
von Vergniigungsstdtten ist nur mit den Mitteln der Bauleitplanung mdglich (ergdn-
zend wirkt das AGGLUStY), wenn die jeweiligen Zuldssigkeiten in den Gebieten nach

BauNVO modifiziert werden sollen.

Mit dem Beschluss des Stadtrates wird das Gesamtkonzept zu einem stddtebaulichen
Entwicklungskonzept im Sinne des §8 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der Aufstellung von
Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist. Dies gilt auch fiir bereits in Aufstellung
befindliche Bebauungspldne. Dabei ist zu beachten, dass stddtebauliche Konzepte
lediglich gewichtige Materialien in der Abwdgung darstellen, keineswegs aber eine
verbindliche Vorgabe fiir die Bauleitplanung sein kénnen®®. Allerdings verliert das

Konzept an Gewicht je dfter und je gewichtiger es durchbrochen worden ist.

> Vgl. dazu BVerwG, Urteil 27.03.2013, Az. 4 C 13/11, Rn. 11ff. juris und nachfolgend BVerwG Urteil
vom 10.09.2015, Az 4 CN 8/14, Rn. 12 juris.
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Auf Basis des Vergniigungsstdttenkonzeptes kdnnen Ansiedlungsantrdge sehr schnell
bewertet und entsprechend schnell weiterbearbeitet werden, sodass dieses Vorge-
hen auch zur Verfahrensbeschleunigung bzw. zur Erhdhung der Effizienz im Verwal-

tungshandeln dient.

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen mdéglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in Ansbach durch die bisherigen bau-
planungsrechtlichen Festsetzungen (iiberplante Bereiche, § 30/ 31 BauGB) oder auch
das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der Zielsetzun-
gen des Vergniigungsstdttenkonzeptes gefdhrdet sind. Diese Priifung kann auch dann
erfolgen, wenn es durch eine entsprechende Ansiedlungsanfrage geboten ist. Die

entsprechenden Regelungen sind sodann entsprechend anzupassen.

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

tert.

Mit der BauGB-Novelle ist folgende Regelung zur Prdzisierung der Steuerungsmog-
lichkeiten fiir Vergnigungsstdtten im neuen § 9 (2b) BauGB enthalten:
“Fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann in einem Bebauungsplan, auch
fiir Teile des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans, festgesetzt wer-
den, dass Vergniigungsstdtten oder bestimmte Arten von Vergniigungsstdtten zulds-
sig 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 oder
2. eine Beeintrdchtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden
stddtebaulichen Funktion des Gebiets, insbesondere durch eine stadtebaulich
nachteilige Haufung von Vergniigungsstdtten,

zu verhindern.”
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Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfes stehen nach einem Aufstellungs-/ Ande-
rungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriickstel-
lung von Baugesuchen” (8 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (8 14 BauGB) zur
Verfiigung. Insbesondere bei Verdnderungssperren muss deutlich gemacht werden,
dass alle Verdnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch
weiterhin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig, die dem Zweck

der Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begriindung der Festsetzungen der Bebauungspldne, in denen auf Vergniigungs-
stdtten bezogene Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Vergniigungsstat-

tenkonzept und die damit verfolgten Ziele Riicksicht nehmen.

Flir die Umsetzung der empfohlenen Strategie zur Steuerung der Vergniigungsstdtten
in Ansbach sind zundchst mehrere Ebenen der bauleitplanerischen Umsetzung zu be-
achten:
Definition/ Identifikation und ggf. Uberplanung der Gebiete, in denen Vergnii-
gungsstdtten insgesamt und allgemein ausgeschlossen und auch nicht ausnahms-
weise zuldssig sein sollen. Diese Gebiete ergeben sich unmittelbar aus dem Kon-
zept. Im Einzelfall ist zu priifen, ob und welche vorhandenen Vergniigungsstdtten
iber den § 1 (10) BauNVO dauerhaft gesichert werden sollen, sofern keine anderen
libergeordneten Regelungen dem entgegenstehen, z.B. Verbot von Mehrfachspiel-
hallen.
Definition/ Identifikation und ggf. Uberplanung der Gebiete, in denen nur Unter-
arten von Vergniigungsstdtten zwar allgemein ausgeschlossen, aber ausnahmswei-
se zuldssig sein sollen. Diese Gebiete ergeben sich in Bezug auf die Spielhallen
und Wettbiiros unmittelbar aus dem Konzept, fiir die anderen Unterarten sind im
Konzept die Exmessenskriterien enthalten.
Definition und ggf. Uberplanung der Zuldssigkeitsbereiche bzw. der Baugebiete

mit den entsprechenden Regelungen.

Wdhrend die Regelungsmdglichkeiten/ -notwendigkeiten in den Baugebieten aufier-
halb des Zuldssigkeitsbereiches des zentralen Versorgungsbereiches keine besonde-
ren Herausforderungen im Grundsatz darstellen, da hierfiir zahlreiche Hilfestellun-

gen aus der Rechtsprechung vorhanden sind und die Regelungsdichte bzw. -differen-
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zierung nicht so umfassend ist, bedarf es fiir die Steuerung im Zuldssigkeitsbereich

des zentralen Versorgungsbereiches einer weitergehenden Betrachtung.

In dem Teilbereich des zentralen Versorgungsbereiches, in dem Spielhallen und
Wettbliros ausnahmsweise zuldssig sein sollen, ergeben sich die Ausnahmetatbe-
stdnde aus der Annahme, unter welchen Bedingungen stddtebaulich unvertrdgliche
Ansiedlungen zu erwarten sind bzw. unter welchen Bedingungen Ansiedlungen zu
stddtebaulich unvertrdglichen Folgen fiihren kdnnen. Zusammenfassend kann dies
wie folgt formuliert werden:
- Spielhallen/ Wettbiiros sind dann stadtebaulich vertraglich, wenn deren Au-
Benwirkung auf ein Mindestmaf reduziert wird und keine Haufung auftritt.
- Insofern soll im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass eine Ausnahmesi-
tuation gegeben ist, wenn das Vorhaben im Ober- oder Untergeschoss und
einen bestimmten Mindestabstand zu einem anderen bestehenden Vorhaben

einhatlt.

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 Moglichkeit einer vertikalen Steuerung von Nutzungen nach
§ 1 (7) BauNVO durch die Rechtsprechung geklirt ist®!, sofern die Vorgaben dafiir
beachtet werden, gibt es in Bezug auf die horizontale Steuerung nach dem hier vor-
geschlagenen Konzept auf der Basis des § 1 (9) BauNVO noch keine Rechtsprechung.
Insofern stellt sich die Frage, ob der Ausnahmetatbestand der Abstdnde zwischen
den einzelnen Vorhaben als konkrete Festsetzung im Bebauungsplan umgesetzt oder
ob lediglich die zusdtzliche Ausnahme der Abstdnde zwischen zwei entsprechenden
Vorhaben allgemein als Festsetzung formuliert wird. Konkret wiirde eine Festsetzung
mit der folgenden Zielrichtung formuliert:

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

ausgeschlossen ...

60 Vgl. dazu z.B. OVG NRW, Az. 10 A 1512/07, Urteil vom 06.11.08, 1. Leitsatz.
61 Vgl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz, Az 1 C 11224/02, Urteil vom 15.03.2003, Rn. 30 juris.
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2. Satz: Spielhallen/ Wettbiiros sind gemdfs § 1 (7) und (9) BauNVO ausnahms-
weise zuldssig, wenn sie auflerhalb des Erdgeschosses angesiedelt werden.

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

stddtebauliche Situation zu erwarten sind.

6.2 UMGANG MIT BESTANDSEINRICHTUNGEN

Die besondere Problematik ergibt sich bei der Umsetzung von Konzepten immer
dann, wenn der rechtlich abgesicherte Bestand zu behandeln ist. Grundsdtzlich ist
zwischen dem aktiven und passiven Bestandsschutz zu unterscheiden: der Bestands-
schutz gilt solange die Baugenehmigung wirksam ist bzw. der Betrieb wird pla-
nungsrechtlich gesichert, sodass auch eine neue Baugenehmigung erteilt werden

kann, sollte die alte Baugenehmigung erléschen (z.B. durch Brand oder Abriss).

Im Zusammenhang mit den Spielhallen besteht noch ein zusdtzlicher Aspekt durch
das AGGLUStY, denn im Jahr 2017 erldschen zundchst alle Konzessionen, sodass da-
nach neue Konzessionen, unabhdngig vom geltenden Baurecht, i.d.R. nur nach den
dann geltenden Regelungen im AGGL{StV erteilt werden kdnnen; zum Teil werden
vorab schon Antrdge zur Anwendung einer Hartefallregelung bzw. Verldngerungsan-

trdge gestellt.

Insofern muss bei jeder Uberplanung von Bebauungsplinen ein besonderes Augen-
merk auf den Umgang mit den in diesem Kontext relevanten Bestandseinrichtungen
gerichtet werden, die durch die Umplanung zukiinftig nicht mehr zuldssig sein sol-

len.
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6.3 WECHSELWIRKUNG MIT DEN EINZELHANDELSBEZOGENEN STEUERUNGSAN-
SATZEN

Die Steuerung von Nutzungen in Baugebieten kommt immer einer Einschrdnkung von
Nutzungsmoglichkeiten der jeweiligen Grundstiicke gleich. Die planungsrechtliche
Legitimation fiir die rdumliche Steuerung von Nutzungen® ergibt sich aus den §§ 1

u. 2 ROG®, § 1 Abs. 3 u. 5 BauGB®.

Die spezifischen Festsetzungen im Bebauungsplan, die es ermdglichen, ansonsten im
Gebiet allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssige Nutzungen und Anlagen einzu-
schrdanken bzw. ausnahmsweise zuldssige Nutzungen allgemein zuzulassen basieren
auf den Vorschriften nach 8 1 Abs. 4 - 9. Dabei ist zu unterscheiden zwischen der
horizontalen und der vertikalen Gliederung von und in Baugebieten einerseits (§ 1
Abs. & bzw. Abs. 7 BauNVO) und der Feinsteuerung von Nutzungsarten bzw. Anlagen

anderseits (§ 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNV0)®.

Die planungsrechtliche Steuerung von Vergniigungsstdtten (und auch von Einzelhan-
del) ist grundsdtzlich auf der Basis von § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO zuldssig, wenn hier-
fiir hinreichende stidtebauliche Griinde vorliegen®; die stddtebauliche Begriindung
muss allerdings in sich konsistent sein:

“1. Der bauplanerische Ausschluss einzelner Nutzungsarten ist nur dann stddtebau-
lich gerechtfertigt, wenn er anhand eines schliissigen Plankonzepts auf seine Eig-
nung, Erforderlichkeit und Angemessenheit iiberpriift werden kann.

2. Daran fehlt es, wenn fiir die Differenzierung zwischen ausgeschlossenen und zu-

gelassenen Nutzungsarten keine nachvollziehbaren stddtebaulichen Griinde er-

62 Duttweiler, G. hat das Behindern einer freien Entwicklung der Dynamik im Handel als Errichtung von

"Treibhduser und Gehege fiir den ‘alten’ Handel" bezeichnet und verweist auf die daraus resultie-
renden negativen Ergebnisse. Vgl. z.B. Duttweiler, G. (1965): Dynamik im Handel, in: Behrens, K.C.
(Hrsg.) (1965), a.a.0., S. 147.

63 Vgl. dazu zusammenfassend lanning/ Grotefels, in: Rechtliche Anforderungen an raumordnerische
Festlegungen zur Einzelhandelssteuerung, in Konze/ Wolf (Hg.): Einzelhandel in Nordrhein-Westfalen
planvoll steuern!, Arbeitsberichte der ARL 2, Hannover 2012, S. 55ff.

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBL. I S. 2141,

bereinigt 1998 I S. 137) gedndert durch Art. 12 des Gesetzes vom 27. Juli 2002 (BGBL. I 1950, S.
2013), zuletzt gedndert 15.12.2001 (BGB1. I S. 3762).

65 Vgl. dazu Kuschnerus, in: Der sachgerechte Bebauungsplan, Bonn 2004, S. 316ff.

% Die Frage der Schadensersatzanspriiche soll in diesem Zusammenhang nicht weiter erértert werden,
da es sich hier lediglich um die Darstellung der Moglichkeiten handelt.
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kennbar sind (hier: Ausschluss des Einzelhandels zur "Aufwertung” des Gewerbe-
gebietes bei gleichzeitiger Zulassung von Vergniigungsstdtten (u.a. Spielhallen),
Tankstellen und Kfz-Handel.""’

Insofern ist bei der Umsetzung des rdumlichen Vergniigungsstattenkonzeptes darauf
zu achten, dass dies im Einklang und konsistent mit der Umsetzung des Einzelhan-

delsentwicklungskonzeptes der Stadt Ansbach geschieht.

87 vGH Baden-Wiirttemberg, Leitsdtze zum Urteil Az 8 S 2831/03 vom 28.01.2005.
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