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1 EINLEITUNG

1.1 AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

In Titisee-Neustadt bestehen im gewerblichen und Einzelhandelsbereich Investiti-
ons- und Ansiedlungsinteressen. Eine rdumlich ungesteuerte Einzelhandelsentwick-
lung in den Gewerbegebieten nach dem Prinzip der zufallig frei werdenden Flachen
sollte vermieden werden, um die derzeitigen Strukturen und die zuklnftigen Ent-

wicklungsmdglichkeiten nicht zu gefahrden.

Mit dem Mirkte- und Zentrenkonzept® liegt der Stadt Titisee-Neustadt bereits ein
Konzept zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet vor. Gema® dem
Mdrkte- wund Zentrenkonzept ist zentrenrelevanter Einzelhandel in den
Gewerbegebieten der Stadt Titisee-Neustadt nicht zuldssig, Ausnahmen bestehen fiiz
zentrenrelevante Randsortimente in Betrieben mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment.? Das vorliegende Gutachten erginzt dieses, in dem es Aussagen

iber die Zuldssigkeit von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel in den gewerblichen

Lagen von Titicoo-Noustadt trifft. Hierzu wurdon allo bostohondon Goworbagabioctae/
gewerblichen Lagen in Titisee-Neustadt auf eine vertrdgliche Ansiedlung von nicht

zentrenrelevantem Einzelhandel untersucht und stddtebaulich-funktional bewertet.

Da die Zuldssigkeit von Einzelhandel in gewerblichen tagen eng mit der Zuldssigkeit
von Vergngiligungsstdtten verkniipft ist (der Ausschluss von Einzelhandel zur "Aut-
wertung” eines Gewerbegebiets (GE) ist bel gleichzeitiger Zulassung von Vergnii-
gungsstdtten grundsatzlich bedenklich), wurden im Rahmen dieser Konzeption die
gewerblichen Flachen in Titisee-Neustadt zusdtzlich hinsichtlich der vertrédglichen
Ansiedlung von Vergniligungsstatten untersucht und eine stddtebaulich-funktionale
Analyse der Gesamtstadt durchgefiihrt, so dass der Stadt Titisee-Neustadt dariiber
hinaus ein Konzept zur raumlichen Steuerung von Vergniigungsstdtten zur Verfligung

steht.

! Vgl. Bliro Dr. Acocella: Gutachten als Grundlage flir ein Mirkte- und Zentrenkonzept fiir die Stadt
Titisee-Neustadt, Kap. 8.2.2 S. 1601tf, Lorrach 2009

2 ygl. ebd. Kap. 8.2.1.



In Titisee-Neustadt existieren bislang keine Spielhallen/ Wettbiiros® in gewerbli-
chen Lagen. Der Betriebstypenwandel insbesondere von Spielhallen zu Mehrfach-
spielhallen und sog. Entertainmentcentern weist jedoch auf eine deutliche Nach-
frage nach gewerblichen Standorten hin. Insbesondere diese Entwicklung erfordert
es, auch die Gewerbegebiete und gewerblich geprdgten Mischgebiete im Stadtgebiet
von Titisee-Neustadt hinsichtlich einer mdglichen Ansiedlung von Vergniigungs-

stdtten zu analysieren.

1.2 GRUNDSATZE ZUM UMGANG MIT NICHT ZENTRENRELEVANTEM EINZELHANDEL

Das Markte- und Zentrenkonzept® fiihrt aus, dass nicht zentrenrelevanter Einzelhan-
del grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, angesie-
delt werden kann. Die Fldchenbereitstellung flir Einzelhandelsfldchen in Gewerbege-
bieten sollte jedoch behutsam erfolgen, da auch die Ansiedlung von Einzelhandel zu
einem Sinken der Standortqualitdt flit andere gewerbliche Nutzungen fiihren kann
bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark erhdht werden. Zudem sollte im
Hinblick auf die geringen Entwicklungsspielrdume fiir gewerbliche Fldchen geprift
werden, ob die Ansiedlung von Einzelhandel sinnvoll ist. Zudem ist auf die rdaum-
liche Ndhe zu den zentralen Versorgungsbereichen zu achten, um mégliche positive
Kopplungseffekte zu erzielen, soweit diese bei nicht zentrenrelevantem Einzel-

handel auftreten.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsor-
timent auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche (z.B. an nicht integrierten
Standorten) bringt oftmals die Problematik mit sich, dass zentrenrelevante Rand-
sortimente (z.B. Haushaltswaren in Mdbelgeschdften) inzwischen iiblich sind. Das
Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten auflerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche widerspricht den Zielen des Markte- und Zentrenkonzeptes auf Grund
der in der Summe aller Angebote mdglichen schddlichen Auswirkungen. Ein vélliger

Ausschluss dieses Angebotstyps wdre jedoch unrealistisch. Jedoch sollten diese

¥ Mit der Entscheidung des Europdischen Gerichtshofes (EuGH) zum staatlichen Gliicksspielmonopol

werden auch die nun legalisierten Wettbiiros verstarkt entsprechende Nutzungsantrdge stellen. Vgl
FuGH (Grofie Kammer), Urteil vom 08.09.2010, AZ.: C-409/06.

b Vgl. Bliro Dr. Acocella: Gutachten als Grundlage flr ein Mdrkte- und Zentrenkonzept fiir die Stadt
Titisee-Neustadt, Kap. 8.2.2 5. 1601{, Lérrach 2009



zentrenrelevanten Randsortimente nur in begrenztem Umfang und nur dann, wenn
ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist, zuldssig sein.

Vor allem auf Grund des begrenzten quantitativen Entwicklungsspielraums auch fir
nicht zentrenrelevante Sortimente sollte die Flachenbereitstellung hier eher zuriick-
haltend erfolgen. Auch wenn die Konkurrenz am Standort gefdordert werden soll,
kann es stadtebaulich sinnvoll sein, in Zukunft Ansiedlungswiinsche - soweit pla-
nungsrechtlich méglich - abzuwehren, wenn ersichtlich ist, dass dadurch keine zu-
satzliche Zentralitdtssteigerung entsteht, sondern lediglich die Position traditio-
neller Einzelhandelslagen, insbesondere in den beiden Zentren, aber auch an beste-
henden nicht integrierten Standorten (z.B. Gewerbegebiete) geschwdcht wird.

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist zu beachten, dass - auch bei grundsdtzlicher Vertrdglichkeit - nur
eine bestimmte Tragfdhigkeit flir einzelne Angebote besteht. Wird diese iiber-
schritten, so ergibt sich die Gefahr eines "leerstandsdominos”: Ein reiner Verdran-
gungswettbewerb flihrt zu vermehrten Leerstanden in gewerblich genutzten Gebie-
ten. Ein ehemaliger Einzelhandelsstandort mit einer sich daran orientierten Umge-

bungsnutzung lasst sich nur langsam zu einem {hochlwertigen Gewerbestandort fir

SonsUge Gewerbepeiriebe umwldmen. Zudem entstent aul solchen Fldchen Ublicher-
weise ein Nachnutzungsdruck durch zentrenrelevante Sortimente, denen zwar plane-
risch begegnet werden kann, die aber dennoch immer wieder (unndtige) Diskussio-

nen ausldsen kdnnen.

1.3 GRUNDSATZE ZUM UMGANG MIT VERGNUGUNGSSTATTEN

In Titisee-Neustadt (Stadtteil Neustadt) existieren bereits eine Spiethalle sowie
weitere Vergniigungsstdtten. Diese Entwicklung kann sowohl funktionsbezogen
stddte-baulich negativ wirken, als auch zu einer stadtsoziologischen Problematik
fihren, die sich im Herausbilden entsprechend negativ geprédgter Stadtrdaume aus-

drickt.

Die Ansiedlungsmdglichkeiten fiit Vergnligungsstditen sind planungsrechtlich gere-
gelt und beispielweise im Hinblick auf Misch- und Gewerbegebiete nur unter be-

stimmten Bedingungen moglich.’

Die Ansiedlung von Einzelhandel, z.B. Sexshops ohne Videokabinen und Bordellen/ bordellartigen Be-
trieben, ist ebenfalls in der BauNVO als Einzelhandel bzw. als sonstige Gewerbetriebe geregelt, al-



In Innenstddten, aber auch in sonstigen Stadtbereichen, werden Vergniigungsstatten
hautig als Indikator fiir einen eingesetzten bzw. einen einsetzenden "Trading-
Down-Prozess” gewertet. Diese allgemeine Einschdtzung dirfte sich auch auf Grund
der im Umield befindlichen sonstigen Einrichtungen und der jeweiligen stadtebauli-
chen Situation entwickelt haben. Dabei ist es unerheblich, ob die Ansiedlung dieser
Nutzungen den "Trading-Down-Prozess" einleitet, oder ob diese eine Folge sind.
Ungeachtet dieser Frage wurden in der Vergangenheit in vielen Innenstddten Ver-

gniigungsstdtten planungsrechtlich in den Erdgeschosszonen ausgeschlossen.

Hinsichtlich einer langfristigen Steuerungsperspektive stellt sich jedoch die Frage,
ob eine restriktive Haltung planungsrechtlich dauerhaft tragfahig sein kann: Die
rdumliche Steuerung von Vergniigungsstatten, also auch der Ausschluss, ist grund-
satzlich zuldssig. Allerdings ist es planungsrechtlich notwendig, Gebiete/ Stadtbe-
reiche/ Rdume auszuweisen, in denen Vergniigungsstdtten zuldssig sind - ein Total-
ausschluss im gesamten Stadtgebiet ist rechtlich grundsatzlich nicht mdéglich. Eine

Stadt darf somit keine eigene Spielhallenpolitik® betreiben.

Eine wesentliche Voraussetzung fiir eine gesamtstadtische Steuerung ist die hinrei-
chend detaillierte stidtebauliche Begriindung.” Jedoch kann u.U. eine stidtebauliche
Begriindung als nur vorgeschoben und damit als nicht hinreichend betrachtet wer-
den, wenn andere Motive als die rdumliche Steuerung von zuldssigen Nutzungen aus-
schlaggebend waren.® Untersuchungen z.B. hinsichtlich einer (Spiel-) Suchtpriven-
tion konnen somit nicht Teil einer Vergniigungsstattenkonzeption 1.5.d. § 1 (6) Nr.
11 BauGB sein.

lerdings sind hier die Ansiedlungsméglichkeiten weniger als Ausnahme-, sondern als Regelmdglich-
keit beschrieben, so dass der Begriindungshintergrund sich anders darstellen kann als bei den Ver-
gnligungsstdtten. Das planungsrechtliche Instrumentarium ist vergleichbar.

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

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

“Danach ist ein fir sich allein nicht tragfdhiges Begriindungselement im Hinblick auf das Vorliegen
stidtebaulicher 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 BauNVQO mafgebend waren, Uberhaupt nicht stidtebaulicher Natur sind.” Vgl.
BVerw@G, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91



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

Eine Rechtfertigung, Vergniigungsstatten nicht an allen grundsdtzlich denkbaren
Standorten zu ermoglichen, bedeutet, eine stadtebaulich gepragte und hinreichende
Begriindung darzulegen. Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten in fir sie an
sich in Frage kommenden Gebieten (Ausschluss von Vergniigungsstatten in Kernge-
bieten) und der Verweis in Gebiete in denen sie allenfalls ausnahmsweise zugelas-
sen werden konnen (z.B. Gewerbegebiete), ist nach Auffassung des BVerwG grund-
sitzlich bedenklich.’ Gewerbegebiete zeichnen sich somit zun#chst dadurch aus,
dass in ihnen gearbeitet wird. Nach dem Leitbild der BauNVO sind sie den produzie-
renden und artverwandten Nutzungen vorbehalten.’® Eine dieser Begriindungen kann
der Schutz von Gewerbegebieten sein. In diesem Zusammenhang kdnnten zwel Fra-

gen eine besondere Bedeutung gewinnen:

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

2.1st eine Spielhallen-/ Vergniigungsstattennutzung in den Gewerbegebieten insbe-
sondere vor dem Hintergrund der vorhandenen Gewerbegebietsqualitaten/ -
quantitaten in Titisee-Neustadt tatsdchlich sinnvoll? (Der Ausschluss von Einzel-
handel zur "Aufwertung” eines Gewerbegebiets (GE) ist bel gleichzeitiger Zulas-

sung von Vergniigungsstatten grundsatzlich bedenklich).

Eine einzelfallbezogene Steuerung birgt grundsatzlich die Gefahr, mit unzureichen-

den stddtebaulichen Begriindungen oder Ermessensiehlern rechtlich angreifbar zu

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

2008, § 1 (5} Rn 101.
% ygl. BVerwG, Beschluss vom 20.12.2005, Az. 4 B 71.05

1 Vgl. dazu z.B. VGH Mannheim: Urteil vom 28.01.2005, Az. 8 S 2831/03; Leitsdtze: 1. Der bauplaneri-
sche Ausschluss einzelner Nutzungsarten ist nur dann stdadtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand
eines schlissigen Plankonzepts auf seine Eignung, Exrforderlichkeit und Angemessenheit {iberpriift
werden kann. 2. Daran fehlt es, wenn fir die Differenzierung zwischen ausgeschlossenen und zuge-
lassenen Nutzungsarten keine nachvollziehbaren stddtebaulichen Griinde erkennbar sind (hier: Aus-
schluss des Einzelhandels zur "Aufwertung” des Gewerbegebiets bei gleichzeitiger Zulassung von
Vergniigungsstatten (u.a. Spiethallen), Tankstellen und Kfz-Handell.



sein. Zudem flhrt eine sukzessive und iterative Steuerung in der Regel zu Verlage-
rungs- und Verdrangungseffekten, wenn nur ein Teil des Stadtgebiets hinsichtlich

Vergnlgungsstdtten Uberplant ist.

Eine gesamtstadtische Vergniigungsstattenkonzeption stellt ein stddtebauliches
Konzept i.5.d. § 1 (6) Nr. 11 BauGB dar. Durch diese Konzeption werden transparente
und einheitliche Entscheidungsregeln fiir die Einzelfallbewertung geschaffen sowie

eine hohe (bau-Jrechtliche Planungssicherheit erreicht.



2 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DEN GEWERBEGEBIETEN
VON TITISEE-NEUSTADT
Untersucht wurden alle Gewerbegebiete/ gewerblich geprdgten Bereiche der Stadt
Titisee-Neustadt. Die Bestandsaufnahme der Nutzungsstrukturen der gewerblich ge-
prdgten Bereiche erfolgte im August 2011. In Bezug auf die mogliche Vertrdglichkeit
von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel sowie Vergniigungsstdtten - insbesondere
vor dem Hintergrund der ggf. durch diese verursachten bodenrechtlichen Spannun-
gen (vgl. Kap. 3.1.2) - eine Differenzierung der Nutzungen u.a. nach Flachenintensi-
tat, Flachenproduktivitdt und Publikumsorientierung von Bedeutung. Weitere rele-
vante und berlicksichtigte Faktoren sind die Qualitdten der gewerblichen Fldchen,
die sich u.a. in einem klaren Nutzungsprofil (homogene Nutzungen), Erweiterungs-
moglichkeiten/ Flachenpotenzialen, geringen Nutzungskonflikten (z.B. durch angren-
zendes Wohnen), stddtebaulichen Qualititen oder einem guten/ besonderen Image
{das zunehmend zum Standortfakior wird) ausdricken kénnen. Fir die Beurteilung
der Ansiedlung von nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel wurden die Llage im
Stadtgefiige, die verkehrliche Anbindung/ Erreichbarkeit, die vorhandenen und an-
grenzenden {Einzelhandels-)Nutzungen sowie die Sichtbarkeit des Gebietes im

Stadtiraum genauer pbetrachtet.

Ein Uberblick Uiber die untersuchten gewerblichen Bauflichen ist Karte 1 zu entneh-
men. Im Folgenden werden die Gebiete der Nummerierung entsprechend beschrie-

ben.



Karte 1: Ubersicht gewerbliche Bauflachen Titisee-Neustadt

1 GE Titisee

2 GE OKAL

3 GE Im Bildstdckle

4 GE Hintere/ Vordere Schlessdcker
5 GE Gutachstrafie/ TitiseestraBe
6 GE Bahnhofstrafie

7 GE Biberwiese

Gewerbebereiche \
Gewerbe geplant |

‘ Einzelhandel

Hauptverkehrsachsen |

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Titisee-Neustadt

2.1 GEWERBEGEBIET TITISEE

Das Gewerbegebiet Titisee liegt 8stlich des Stadtteils Titisee an der Neustddter
Strafe (L 156), der Verbindungsstrafle zwischen Titisee und Neustadt. Das Gebiet
liegt isoliert im Stadtgefiige und ist zudem durch die B 31 vom Kernbereich des
Stadtteils Titisee getrennt. Der Gebietsbereich zwischen Bahnlinie und B 31 ist

durch eine Unterfilhrung zu erreichen.

Im Gewerbegebiet Titisee befinden sich {iberwiegend traditionelle gewerbliche
Betriebe wie produzierendes Gewerbe'? f{insbesondere Baugewerbe) und Handwerk.
Einzige publikumsorientierte Nutzungen sind ein kleiner Getrdnkemarkt sowie eine
Autowaschanlage. Angrenzend an die L 156 befindet sich ein Grofhandelsbetrieb.
Zudem befindet sich hier u.a. die Straflenmeisterei. Die Baudichten und Grund-

stiicksausnutzungen sind, insbesondere westlich der Gewerbestrafie gering. Die

Y Unter "produzierendes Gewerbe” ist in diesem Gutachten produzierendes und artverwandtes

Gewerbe zusammengefasst.



-

Baustruktur und der Nutzungszustand der Grundstiicke lassen erste Erosionsten-
denzen erkennen. Innerhalb des Gebietes befinden sich zahlreiche Freiflachen bzw.
untergenutzte Flachen, die u.a. Entwicklungsmoglichkeiten fiir bestehende Betriebe

bieten.

Karte 2: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Titisee
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Titisee-Neustadt

Foto 1: Gewerbestrafie Foto 2: Gewerbestrafle

Quelle: eigenes Foto August 2011 Quelle: eigenes Foto August 2011



2.2 GEWERBEGEBIETE OKAL, IM BILDSTOCKLE

Die Gewerbegebiete OKAL und Im Bildstockle befinden sich im westlichen Bereich
des Stadtteils Neustadt. Sie liegen an der Verbindungssirafe zwischen Titisee und
Neustadt (L 156) und sind liber diese an das iiberregionale Verkehrsnetz angeschlos-

sen.

Das Gewerbegebiet OKAL zwischen der L 156 und den Bahngleisen ist durch eine
starke Wohnnutzung, insbesondere im Bereich des Glasbergwegs sowie produzie-
rende Betriebe gepragt. Publikumsorientierte Nutzungen existieren nicht. Eine
Durchfahrtstrae durch das Gebiet besteht nicht, so dass insgesamt eine sehr ge-
ringe Frequenz besteht. Innerhalb des Gebietes bestehen kleinere Freifldchen, die
teilweise als Parkplatz genutzt werden. Rdumliche Entwicklungsmoglichkeiten beste-
hen nur in begrenztem Maf. Ostlich schlieRen groRflichige Einzelhandelsbetriebe
an. Diese sind jedoch riickwartig zum Gewerbegebiet orientiert. Eine direkte Ver-

bindung besteht nicht.

Das Gewerbegebiet Im Bildstdckle ist {iber den Glasbergwerg (Zufahrt GE OKAL) zu
erreichen. Auch in diesem Bereich befinden sich Uberwiegend traditionelle ge-
werbliche Betriebe. Neben produzierenden Betrieben, Handwerk und KFZ-Gewerbe
befinden sich hier zudem ein Gemeindehaus der Freien evangelischen Gemeinde so-
wie eine Werkstatt fiir kdrperlich beeintrachtigte Personen. Auch in diesem Bereich
ist ein relativ hoher Wohnanteil zu konstatieren. Einzelhandel oder sonstige Nut-

zungen mit einer hohen Publikumsorientierung bestehen nicht.
Entwicklungsmdglichkeiten sind durch einen Leerstand und eine grofiere Freifldche

im Osten gegeben. Hier schlieft sich das Gewerbegebiet Hintere Schlossdcker an

(vgl. Kap. 2.3}
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Karte 3: Nutzungsstruktur Gewerbegebiete OKAL, Im Bildstdckle
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Titisee-Neustadt

Die Gewerbegebiete OKAL und Im Bildstdckle sind durch ihre Randlage und die ver-
kehrliche Erschlieffung nicht bzw. nur begrenzt in das Stadtgefiige eingebunden.
Zudem bestehen rdumliche Trennungen durch die B 31, die Bahnlinie sowie die Gut-

ach bzw. den Okalsee, die eine Einbindung erschweren.

Foto 3: Glashergweg Foto 4: Im Bildstdckle
¢ b A

Quelle: eigenes Foto August 2011 Quelle: eigenes Foto August 2011
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2.3 GEWERBEGEBIET HINTERE/ VORDERE SCHLOSSACKER

Die Gewerbegebiete Hintere und Vordere Schlossdcker sind momentan Freiflachen.
Eine Erschliefiung besteht noch nicht. Die bestehenden Bebauungspldne sehen eine
Anbindung iiber die Strafle im Bildstdckle sowie an die B 31 und die Neustddter
Unterstadt vor. Das geplante Gewerbegebiet liegt relativ zentral im Stadtgefiige des
Stadtteils Neustadt. Durch die Bahngleise besteht jedoch eine rdumliche Abgren-

zung.

Karte 4: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Hintere/ Vordere Schlossacker
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Titisee-Neustadt
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Foto 5: GE Hintere/ Vordere Schlossacker Foto 6: GE Hintere/ Vordere Schlossacker

Quelle: eigenes Foto August 2011 Quelle: eigenes Foto August 2011

2.4 GEWERBEGEBIET GUTACHSTRARE/ TITISEESTRARE

Der gewerblich geprdgte Bereich Gutachstrafle/ Titiseestrafle liegt zentral inner-

halb des Stadtgefiiges von Neustadt.

Der Bereich Titiseestrafe (L 156) ist durch eine heterogene Nutzungsstruktur ge-

pragt. Neben KFZ-Gewerbe, Einzelhandelsnutzung und Imbissgastronomie befindet
sich hier zudem Wohnnutzung. Die Nutzungsstruktur ist insgesamt publikumsorien-

tiert. Die Titiseestrafe ist durch ein hohes Verkehrsaufkommen geprdagt, da in die-

sem Bereich ein direkter Anschluss an die B 31 besteht.

Auch der Bereich der Gutachstrafle ist heterogen gepragt. Hier befindet sich u.a.
Einzelhandelsnutzung, Handwerk, KFZ-Gewerbe sowie der stadtische Bauhof. Eine
klare inhaltliche Ausrichtung ist nicht erkennbar. Siidlich der Gutachstrafe schliefit
ein grofles Freizeitgebiet an, in dem sich das Freibad, Tennispldtze sowie eine

Tennishalle befinden.

13
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Karte 5: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Gutachstrafie/ Titiseestrafle
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Titisee-Neustadt

Die FuBRwege entlang der Gutachstrafle und der Titiseestrafle sind ausgebaut. In der
Gutachstrafie ist eine geringe Passantenfrequenz zu konstatieren, die jedoch haupt-
sachlich auf die Freizeitnutzungen zuriickzufiihren ist. In der Titiseestrafle besteht
eine mittlere Passantenfrequenz. Die Nutzungsstruktur ist in beiden Teilbereichen
eher kleinteilig. Rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten bestehen auf Grund der
kompakten Bebauung sowie der Lage im Stadtgefiige zwischen Gutach und L 156

nicht.
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Foto 7: Gutachstrafie Foto 8: Titiseestrafle

Quelle: eigenes Foto August 2011 Quelle: eigenes Foto August 2011

2.5 .GEWERBEGEBIET BAHNHOFSTRARE

Der gewerblich geprdgte Bereich Bahnhofstrafle befindet sich im Stadtteil Neustadt
westlich des Bahnhofes und slidwestlich des zentralen Versorgungsbereiches Neu-
stadt. Das Gebiet ist insgesamt klein und weist keine klare Prdgung auf. im nord-
westlichen Bereich befindet sich neben produzierenden Betrieben, die freiwillige

Feuerwehr und eine kleinere Freifldche. In Bahnhofsndhe wird die Nutzungsstruktur
kleinteiliger. Hier befinden sich neben Wohnnutzungen typische das Bahnhofsumifeld

pragende kleinere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sowie Gastronomie.
Zum Postplatz orientiert befindet sich ein Gebdude der Sparkasse inklusive Park-

haus.

Durch die Lage am Bahnhof und die Ndhe zum Neustddter Zentrum (fufdldufige Er-

reichbarkeit) ist der Bereich verkehrlich gut erschlossen.
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Karte 6: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Bahnhofstrafie
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Titisee-Neustadt

Foto 9: GE Bahnhofstrafle Foto 10: GE Bahnhofstrafle

Quelle: eigenes Foto August 2011 Quelle: eigenes Foto August 2011

2.6 GEWERBEGEBIET BIBERWIESE/ SCHRAUBENFABRIK

Das Gewerbegebiet Biberwiese/ Schraubenfabrik ist durch den Standort der Pa-
pierfabrik gepragt. Dieses abgesperrte Gebiet ist von der Strafte Biberwiese aus zu

erreichen. Der Bereich Biberwiese ist ansonsten kleinteilig geprdgt. Neben kleinen

16



produzierenden Betrieben befindet sich hier KFZ-Gewerbe sowie Wohnnutzung.
Kleinere Freifidchen zwischen der Bebauung bieten Entwicklungsmdglichkeiten fiir
die bestehenden Betriebe. Publikumsverkehr wird durch die bestehende Nutzungs-

struktur nicht hervorgerufen.

Im Gewerbegebiet Biberwiese befindet sich zudem eine Diskothek/ Tanzlokal. Diese
liegt am Eingangsbereich des Gebietes angrenzend zu Wohnnutzungen. Eine Stérung
der Betriebsabldufe ist, insbesondere auf Grund der differenzierten Nutzungszei-
ten, nicht gegeben. Durch die Ndhe zu Wohnnutzungen kdnnen jedoch Konflikte duzch

Larmbeldstigung bestehen.

Standort: Biberwiese 7 - Diskothek/ diskothekenahnlicher Betrieb
o lage im EG,

e Wohnen im 0G und angrenzend,

o Investitionsriickstande,

o moglicher Konflikt mit Wohnnutzung durch Larmbeldstigung.

Foto 11: Biberwiese 7 Foto 12: Biberwiese 7

P o

Quelle: eigenes Foto August 2011 Quelle: eigenes Foto August 2011

Im Bereich der Donaueschinger Strafie befinden sich mehrere zentrenrelevante und
nicht zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen (u.a. zwei Discounter). Die drei
Standorte haben jeweils einen eigenen Parkplatz und sind untereinander nicht ver-
bunden. Die autokundenorientieren Nutzungen erzeugen eine hohe Publikumsfre-

quenz.
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Karte 7: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Biberwiese/ Schraubenfabrik
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Titisee-Neustadt

Foto 13: Biberwiese Foto 14: Donaueschinger Strafie

Quélle: eigenes Foto August 2011 Quelle: eigenes Foto August 2011

2.7 ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Die Stadt Titisee-Neustadt verfiigt liber Gewerbegebiete bzw. Standorte mit Zu-
kunftspotenzial, die ein vertrdgliches Bodenpreisniveau aufweisen und noch nicht
durch Fremdkdrperbesatz (z.B. Einzelhandel) gestért wurden. Das Bodenpreisniveau

ist nicht nur fiir Existenzgriinder und Start-Up-Firmen wichtig, sondern auch fiir die

18



Standortfindung gréflerer Betriebe von Bedeutung. Dieser Standortfaktor ist fiir
eine Stadt wie Titisee-Neustadt, die - auch topographisch bedingt - grundsatzlich
iber begrenzte Entwicklungsoptionen fiir Gewerbeflachen verfligt, sehr wichtig.
Einzelhandel ist in Titisee-Neustadt in den Gewerbegebieten/ gewerblich geprdgten
Lagen Gewerbestrafle (Getrankemarkt), Gutachstrafie, Titiseestrafte, Donauseschin-

ger Strafle vorhanden.

In Titisee-Neustadt sind in den Gewerbegebieten bis auf eine Diskothek/ Tanzlokal
im Gewerbegebiet Biberwiese keine Vergniligungsstatten angesiedelt.
Insgesamt ist die Prdgung durch gewerbegebietsuntypische Nutzungen in den Ge-

werbelagen als gering einzustufen.
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3 DEFINITION UND RECHTLICHER RAHMEN ZUR STEUERUNG VON
VERGNUGUNGSSTATTEN

Die planungsrechtliche Steuerung von Vergniigungsstatten unterliegt der Anforde-
rung, dies stddtebaulich zu begriinden. Zur Transparenz werden vorab die pla-
nungsrechtlichen Rahmenbedingungen und die einschldgigen Urteile zusammenge-
stellt. Insbesondere die Urteile dienen dazu, die entsprechende Konzeption fiir Titi-
see-Neustadt zu entwickeln und zu begriinden und letztlich auch den Entscheidungs-

spielraum fiir die Politik und Verwaltung darzustelien.

3.1 DEFINITION DES BEGRIFFS "VERGNUGUNGSSTATTE"

Bauplanungsrechtlich findet der Begriff "Vergniigungsstdtte™ vor allem in der
Baunutzungsverordnung (BauNVQO) von 1990 Verwendung (8% 4a (3) Nr.2; 5 (3); 6 (2)
Nr. 8; 7 (2) Nr. 2; 8 (3) Nr. 3 BauNVQ). Nach den BauNV0O 1962, 1968 und 1977 sind
Vergniigungsstatten begrifflich im § 7 BauNVO aufgeflihrt. Daraus ergibt sich, dass
nicht kerngebietstypische Vergniigungsstdtten als Gewerbebetriebe behandelt wur-
den. Erst die BauNVO 1990 differenziert hier und nimmt Vergnigungsstdtten auch in
anderen Baugebieten als eigenstdandigen Begriff auf und schrdnkt die Zuldssigkeiten
in den jeweiligen Baugebieten nach § 1 (2) BauNVO im Verh&ltnis stdrker ein®.

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

gegeben.

Nach herrschender Meinung lassen sich Vergniigungsstdtten als Sammelbegriff fir
Gewerbebetriebe verstehen, die auf verschiedenste Weise unter Ansprache des Se-
xual-, Spiel oder Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitangebote vorhalten.'

Dazu zahlen:

Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos und Spielbanken

Wettbiiros

Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art sowie Festhallen®

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

L vgl. Hess. VGH Beschluss vom 19.09.2006, Az.: 3 TG 2161/06 - unter Bezugnahme auf Fickert/Fieseler,
BauNVO0, Kommentar, 10. Auflage, 2002
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Vatietés, Nacht- und Tanzbars, alle Tanzlokale und Tanzcafés, Stripteaselokale,
Swinger-Clubs und Sexkinos einschliefSlich der Lokale mit Videokabinen (Film-

und Videovorflihrungen sexuellen Charakters).

Nicht dazu zahlen:

Gaststdtten (Betriebe bei denen das Essen und Trinken bzw. Bewirten im Vorder-
grund der geschaftlichen Tatigkeit steht)
(kleine) Tanz-Cafés

Anlagen fiir kulturelle Zwecke (Theater, Oper, Kino im herkémmlichen Sinn'®

.
etc.), mit Ausnahme von Einrichtungen mit Film- und Videovorfiihrungen sexuel-
len Charakters, die wiederum unstrittig zu den Vergniigungsstitten gehdren.!

o Einrichtungen und Anlagen, die vornehmlich sportlichen Zwecken dienen (Sport-/
Fitness-Center).

"Graubereiche”:

e Billard-Café, Bowling-Center, Kinocenter' (Multiplex-Kino) (Einzelfallbetrach-
tung notwendig - je nach Ausstattung und Ausrichtung der Betriebsform kann es
cich um cinc Vergniigungsstittc handeln)

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

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

Wirtschafts- und gewerberechtlich sind Vergniigungsstdtten Gewerbebetriebe,

bei denen die kommerzielle Unterhaltung der Besucher und Kunden im Vordergrund

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

vgl. Fickert/Fieseler 2002.

vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg BauGB, Kommentar, Stand Oktober 2008.
Vgl. OVG Brandenburg, Beschluss vom 21.03.2003, Az.: 3 A 57/00.7.
vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg: 2008.
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mit einer stadtebaulich/ baurechtlichen Definition gleichzusetzen, da hier andere

Kriterien zur Einordnung herangezogen werden {missen).

Zur Abgrenzung des Begriffs gegeniiber anderen Nutzungen, Anlagen und Betrieben
ist grundsdtzlich die Eigenstdndigkeit des Begriffs zu beriicksichtigen. Die Bezeich-
nung "Vergniigungsstatte” ist in der BauNVO 1990 als ein eigenstdndiger Begriff zu
betrachten, ansonsten hdtte der Verordnungsgeber (8 9a BauGB) hier nicht differen-
ziert. Die Abgrenzung von Vergnligungsstatten zur scheinbar verwandten Nutzung
“Gaststatten” erfolgt liber die hauptsachlich, im Vordergrund stehende Nutzungsart.
So handelt es sich bei einer Versammlungsstdtte dann um eine Gaststdtte, wenn das
Essen und Trinken bzw. das Bewirten im Vordergrund der geschaftlichen Tatigkeit
steht. Steht aber die gewerbliche Freizeit-Unterhaltung im Vordergrund, so handelt

es sich um eine Vergniigungsstitte.?

3.1.1 Unterschiedliche Nutzungsprofile und stidtebauliche Storpotenziale
von Vergniigungsstadtten

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

sen.

Billardclubs stellen beispielsweise eine "Grauzone” der Vergniigungsstdtten dar.
Sind diese eher sportlich orientiert und auf Vereinsbasis organisiert, zahlen diese
Nutzungen in der Regel nicht zu den Vergniigungsstatien; ansonsten sind diese dem

Nutzungsprofil der Spielhallen dhnlich.

Diskotheken, Tanzlokale und Varietés sind flichenmdfiig meist viel grofier. Ins-
besondere in Gewerbegebieten kdnnen diese zu einer Zweckentfremdung fihren.

Diese Nutzungen haben meist nur in den Nachtstunden an Wochenenden und Feierta-

2 Nach den Austiihrungen des Bundesverwaltungsgerichts “"liegt der Zulassung von Geldspielgerdten in
den genannten Gewerbezweigen die Exwdgung 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 Spiethalle handeln, auch wenn die Anzahl der Spielautomaten dem in
Gastrdumen zuldssige Mafd entspricht.
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gen gedffnet und produzieren daher hauptsdchlich zu Ruhezeiten Larm. Deshalb sind
diese Nutzungen mit Wohnnutzungen grundsdtzlich nicht vertraglich.

Im Gegensatz zu Spiethallen handelt es sich jedoch um eine gesellschaftlich weitest-
gehend akzeptierte Nutzung, deren Indikatorwirkung fiir die Erzeugung von "Tra-
ding-Down-Effekten” nicht vorstellbar ist. Uberdies weisen diese i.d.R. ein nur ge-
ringes Stérpotenzial gegeniiber anderen kerngebietstypischen Nutzungen (z.B. Ein-

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

Wettbiiros, d.h. Ladengeschafte, in denen der Abschluss von Sportwetten bei einem
{im EU-Ausland ansdssigen) Buchmacher erméglicht wird, haben eine ahnlich stddte-
bauliche Wirkung wie Spielhallen. Neben der Platzierung von Wetten dienen Wett-
bliros vor allem als Treffpunkt, der Unterhaltung durch das (gemeinschaftliche)
Verfolgen der Sportveranstaltungen als Wettgegenstand sowie der dynamischen Ent-
wicklung der Wettquoten. Auf Grund des in Deutschland geltenden Wettmonopols?,
das an dem Gemeinwohlziel der Begrenzung der Wettleidenschaft und Bekdampfung
der Wettsucht ausgerichtet ist, ging man zundchst davon aus, dass der Betrieb von
Wetthiitos untersagt werden kann.”? Mit der Entscheidung des Europdischen
Gerichtshofes (EuGH) zum staatlichen Gliickspielmonopol®’ wurde dieser Ansicht
widersprochen, sodass man zumindest bis zu einer Anderung der Rechtsnormen von

einer Legalisierung der Wettbiiros ausgehen muss.

Spiethallen stellen sich mittlerweile ebenfalls in ihrer Auspragung unterschiedlich
dar und haben ein sehr vielfdltiges Storpotenzial. Insbesondere auf Grund der lan-
gen Offnungszeiten, meist tdglich von 6 bis 24 Uhr, sind grundsdtzlich Unvertrdg-
lichkeiten mit Wohnnutzungen anzunehmen.

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

im nachfolgenden Kapitel 3.1.2 gesondert eingegangen.

L Der Begriff "Monopol” ist dabei jedoch staatsrechtlich irrefilhrend, da die Gesetzgebungskompetenz
im Gllicksspielrecht in Deutschland durch die Ldnder ausgelibt wird.

2 Vgl. Urteil Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirttemberg 6. Senat vom 10.12.2009, Az 6 S 1110/07 so-
wie Urteile des Gerichtshof der Europdischen Union vom 03.06.2010, Az C - 258/08 sowie Az C-
203/08.

2 Vgl. FuGH (Grofe Kammer!, Urteil vom 08.09.2010, Az.: C-409/06
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Internetcafés sind dann als Vergniigungsstdtten einzuordnen, wenn dort spielhal-
lendhnliche Angebote vorgehalten werden; grundsdtzlich stellen diese Nutzungen

" TInternetcafés und

dann Spielhallen im Sinne der Gewerbeordnung (GewO) dar.
Callshops, die sich auf (Tele-)JKommunikationsdienstleistungen beschranken, sind

grundsdtzlich keine Vergniigungsstatten sondern allgemeine Gewerbebetriebe.

3.1.2 Spiel-/ Automatenhallen und ihre stadtebaulichen Stérpotenziale
Spielhallen gehdren unstrittig zu den Vergniigungsstdtten, da die Zweckbestimmung
von Spielhallen sich ausschliefilich an dem Spielirieb des Menschen orientiert:
“Spiel ist jede Tdtigkeit, die aus Vergniigen an der Ausiibung als sclche bzw. am Ge-
lingen vollzogen wird."”

Eine rechtliche Definition von Spiethallen wird in der Gewerbeordnung (GewOQ) in
Verbindung mit der Verordnung i{iber Spielgerdte und andere Spiele mit Gewinn-
méglichkeit (SpielV) vorgenommen. Das gewerbliche Spielrecht ist demgema® in den
§§ 33¢ bis 331 GewO und in der SpielV als Durchfiihrungsvorschrift der 8§ 33 c ff.
GewO geregelt.

Spielhallen sind Orte, an denen dem Spiel in verschiedenen Formen nachgegangen
werden kann. Dabei wird u.a. nach Spielen mit und chne Gewinnmdglichkeit {Unter-
haltungsspiele) unterschieden; eine ausdriickliche Legaldefinition fehlt jedoch. Die
Gesetzesbegriindung zum Anderungsgesetz von 1960 bezeichnet als Spielhalle "nach
dem Sprachgebrauch einen Betrieb, in dem Spielgerdte (Gliicksspiele und Geschick-
lichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gadste nach Belieben betdtigen

bzw. beteiligen kénnen."?

2 BVerwG U. v. 9.2.2005 (6 C 11.04): "Stellt ein Gewerbetreibender in seinen Riumen Computer aui,
die sowohl zu Spielzwecken als auch zu anderen Zwecken genutzt werden kdnnen, so bedarf er der
Spielhallenerlaubnis nach § 331 Abs. 1 Satz 1 GewO, wenn der Schwerpunkt des Betriebs in der
Nutzung der Computer zu Spielzwecken liegt.”

2 Der Brockhaus (1992) Band 3, Mannheim

2 Begriindung zum Anderungsgesetz vom 04.02.1960, BT-Drucks. 111/318, S. 16; zitiert nach Schuma-
cher, Stephan {1997) Einddmmung des Spielhallengewerbes - Die isolierte und synergetische Wir-
kung rechtlicher Steuerungsinstrumente am Beispiel der Spielhallen, S. 24.
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Da Spielhallen erfahrungsgemdf in der Regel in der lage sind, hdhere Kauf- bzw.
Mietpreise als andere Nutzungen zu zahlen, besteht die Gefahr einer Verzerrung des
sensiblen Boden- und Mietpreisgefiiges. Dieses kann je nach Baugebiet zu einer Ver-
drdngung der reguldaren Nutzungen {bspw. in Gewerbegebieten Regelnutzungen nach
§ 8 (2) BauNVO) fihren. In Kerngebieten und Hauptgeschdftslagen ist zudem durch
eine Verdrangung der Einzelhandels- und publikumsorientierten Dienstleistungsbe-
triebe die Gefahr eines einsetzenden "Trading-Down-Prozesses” durch Einschrdn-
kung der Angebotsvielfalt gegeben (Spielhallen stehen in diesem Fall unter Indikato-
ren-Verdacht). Die Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige verschlechtern zudem
die Standortfaktoren insbesondere fiir Existenzgriinder und Start-Up-Unternehmen.
Da Spielhallen grundsatzlich ein eher negatives Image anhaftet, kdnnen sich nach-
parschaftliche Konflikte mit "seridsen” Nutzungen ergeben. Der Imageverlust geht

auch einher mit den Auswirkungen auf die Standortfaktoren.

Spielhallen weisen zumeist eine eher schwache Gestaltung auf, da sie durch auffdl-
lige Werbung und aggressive (Blink-)lichtreklame auf sich aufmerksam machen.

Durch diese Gestaltungsdefizite wird haufig das Ortsbild gestdrt. Branchentypisch

ict auch dac Vordunkeln odar Vorklebon dor Schaufencter. Dadurch orgibt sich aine
geschlossen wirkende Schaufenster- und Erdgeschosszone, die als funktionaler Bruch
innerhalb einer Ladenzeile empfunden wird und die eine funktionale Raumabfolge
insbesondere in Hauptgeschditslagen stdrt.

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

sozio-kulturellen Barrieren abgebaut werden kdnnen.
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3.2 BAURECHTLICHE ZULASSIGKEIT YON VERGNUGUNGSSTATTEN

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

3.2.1 Baurechtliche Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten

In der Tabelle 1 sind die Zuldssigkeiten von Vergniigungsstdtten in den Baugebieten
nach §8 1 (2) BauNVO dargestellt. In den Wohngebieten nach 8§ 2 bis 4 BauNVO sind
Vergniigungsstdtten grundsdtzlich unzuldssig. Eine Kategorisierung der Vergni-
gungsstditen als "nicht stérendes Gewerbe” und in Folge dessen als eine ausnahms-
weise zuldssige Nutzung in diesen Gebieten ist nicht moglich, da Vergniigungsstat-
ten nicht mit "nicht stérendem Gewerbe™ gleichzusetzen sind. Dariiber hinaus geht
die Rechtsprechung von einem erhdhten Storpotenzial der Vergniigungsstdatten aus,
das eine etwaige Vertrdglichkeit mit den bezeichneten Wohngebieten ausschlief3t.
Eine Unterwanderung der Baugesetzgebung ist auf Grund einer Wohngebietsunver-

traglichkeit somit nicht gegeben.

Tab. 1: Zulassigkeiten von Vergniigungsstdtten in den Baugebieten nach § 1 (2} BauNVO

e s e S SRR ST e e et
Biligehie B - Hf LAy ?%ﬁ s h
e SRR : <
§ 2 Kleinsiedlung

§ 3 reines Wohngebiet

§ 4 allgemeines Wohngebiet

§ 4a besonderes Wohngebiet

§ 5 Dorfgebiet ausnahmsweise zuldssig

§ 6 Mischgebiet (Wohnumield) ausnahmsweise zuldssig

§ 6 Mischgebiet (gewerbl. geprégt!

§ 7 Kerngebiet

§ 8 Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassig ausnahmsweise zuldssig

§ 9 Industriegebiet

Quelle: eigene Darstellung

Grundsdtzlich zuldssig sind Vergniligungsstdtten nur in Kerngebieten nach 8 7 (2} Nr.
2 BauGB. In den ilbrigen Baugebieten (88 4a bis 6 und 8 BauNVO} bestehen flr Ver-

gniigungsstatten verschiedene Zuldssigkeitsbeschrankungen. Zum einen wird {ber
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die Unterscheidung, ob eine Nutzung allgemein oder ausnahmsweise zuldssig ist dif-
ferenziert, zum anderen bestehen Beschrankungen danach, ob Vergniigungsstatten
"wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein
zuldssig sind” oder nicht (Kerngebietstypik nach § 4a (3) N1. 2 BauNVO).

Vergniigungsstatte ist ein Sammelbegriff {lir Gewerbebetriebe, die auf verschieden-
ste Weise unter Ansprache des Sexual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs bestimmte

Freizeitangebote vorhalten.

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

nach Belieben betdtigen bzw. beteiligen knnen.

In der BauNVO ist der Begriff "Vergniigungsstatte" auflerhalb des Kerngebiets erst
seit 1990 enthalten. In Bebauungspldnen auf der Basis dlterer Baunutzungsverord-
nungen sind "Vergniigungsstatten” auferhalb der Kerngebiete als nicht kerngebiets-

typische Gewerbebetriebe zu behandeln.

3.2.2 Abgrenzung derx nicht kerngebletsiyplschen gegenlber den nur 1m
Kerngebiet zuldssigen Vergniigungsstatten

Die Abgrenzung nach der Kerngebietstypik basiert auf dem Ordnungsprinzip der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), nach der nur in Kerngebieten Vergniigungsstatten
allgemein zuldssig sind. Die Kerngebiete beschreibt die BauNVO folgendermafien:
"(1) Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

(2) Zuldssig sind

1.Geschédfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude,

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

3.sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

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

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

7.sonstige Wohnungen nach Mafsgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans.
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Diese Zuordnung basiert auf der Annahme, dass Vergniigungsstdtten allgemein ei-
nem "zentralen Dienstleistungsbetrieb™’ gleichen und daher zundchst nur mit der
Struktur des Kerngebiets konform gehen. Vor allem der Aspekt des Schutzes der
Wohnnutzung und die mit dem Betrieb einer Vergniigungsstdtte verbundenen stidte-
baulichen Auswirkungen und spezifischen Standortanforderungen erfordern, dass
eine allgemeine Zuldssigkeit nur in Kerngebieten moglich ist.”® Das Vergniigungs-
stdtten in anderen Baugebieten unter bestimmten Auflagen (nicht kerngebietsty-
pisch) ausnahmsweise zuldssig sind, ist der Uberlegung geschuldet, dass es Formen
von Vergniigungsstdtten gibt, die mdglicherweise nicht die beschriebenen Auswir-
kungen haben und daher eine Ausnahme bilden kdnnen. Diese vertraglicheren Nut-
zungen bilden die Gruppe der nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstatten.

Die Differenzierung in kerngebietstypische beziehungsweise nicht kerngebietstypi-
sche Vergniigungsstatten wird nach § 4a (3} Nz. 2 BauNVO anhand der "Zweckbestim-
mung” (Art) und "Umfang” (MaB) der baulichen Nutzung ermittelt. Als kerngebietsty-
pische Vergniigungsstdtten gelten diejenigen Betriebe, die als zentrale Dienstleis-
tungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor einen gréfieren Einzugsbereich haben
und flir ein groReres und allgemeines Publikum erreichbar sein sollen®” und damit
"attraktiver" fiir potenzielle Nutzer sind. Daher geht von kerngebietstypischen Ver-
gniigungsstatten im Vergleich zu den nicht kerngebietstypischen ein erheblich hohe-
res Stérungspotenzial aus, was zu den Beschrdankungen nach der Kerngebietstypik in

den Baugebieten nach §§ 4a, 5 und 6 BauNVO fihrt.

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

novellierten SpielV dirfen maximal zwdlf Spielgerdte pro Spielhalle und maximal

27 vgl. Wank, Erwin (1994) Die Steuerungskraft des Bauplanungsrechts am Beisplel der Spielhallenan-
siedlung, S. 69

28 ebenda

R BVerw@G, Urteil vom 25.11.1983, Az. 4 C 64/79

30 vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 20.08.1991, Az. 5 S 2881/90
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ein Gerdt pro 12 gm aufgestellt werden. Fiir den Schwellenwert von 100 gm ergibt
sich so eine maximale Anzahl von acht (8,33) Spielgerdten. Das Maf der baulichen
Nutzung bedingt somit, in Verbindung mit den Beschrankungen der SpielV, auch den
Grad der Attraktivitdt flir potenzielle Nutzer. In Einzelfdllen, z.B. bel betrieblichen
Finhelten mit Gaststdtten, kann auch eine gesteigerte Attraktivitdt durch diese Be-
triebseinheit zur Einordnung der Spiethallennutzung als kerngebietstypisch fiihren,
unabhdngig davon, ob die geplante Flache fiir die Vergniigungsstattennutzung unter
dem Schwellenwert liegt.” Der Schwellenwert ist somit nur ein Richtwert; mafgeb-
lich ist die auf der Einschdtzung der tatsachlichen 6rtlichen Situation beruhende
Beurteilung™.

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

Diskotheken sind als Einrichtungen mit einem groferen Einzugsbereich Uber 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 qm analog angewendet.” Im Einzelfall ist jedoch
der Bewertungsmafstab hinsichtlich einer gesteigerten Attraktivitdt, bzw. eines

gréfReren Einzugsbereichs anzuwenden.

Eine kerngebietstypische Vergniigungsstdtte ist ein zentraler Dienstleistungsbetrieb
auf dem Unterhaltungssekior, der einen groferen Einzugsbereich hat und flr ein
groReres und allgemeines Publikum erreichbar sein soll (bei Spielhallen und Wett-

biiros {iber 100 gm Nutzflache kann-dies angenommen werden).

3.2.2,1 Zuldssigkeit als Ausnahme

In den Baugebieten nach 8§ 4a und 5 BauNVO sind nicht kerngebietstypische Vergnii-

gungsstdtten ausnahmsweise zuldssig. Wdahrend in diesen Baugebieten kerngebiets-

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

3 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 (Weinstrafe), Urteil vom 12.08.2010, Az.: 4 K 272/10.NW
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typische Vergniigungsstdtten somit grundsdtzlich unzuldssig sind und die Vergni-
gungsstattennutzung stark eingeschrdnkt wird, treffen diese Einschrankungen fiix
Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO nicht zu. Eine Einstufung nach der Kerngebietsty-
pik ist in Gewerbegebieten vom Verordnungsgeber nicht vorgesehen®, daher sind
die Beschrankungen flr Vergnigungsstdtten in Gewerbegebieten weniger rigide als
in den Baugebieten nach §5§ 4a und 5 BauNVO. Sind die Kriterien flir eine ausnahms-
weise Zuldssigkeit gegeben, tritt fiir die bearbeitende Behdrde der Ermessensfall (8
40 VwVIG) ein.

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

den®’.

Dies bedeutet beispielsweise, dass flr 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" {iber die im Gebiet vorhandenen

weiteren oder nicht vorhandenen Vergniigungsstitten.®

Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten ist gegeben, wenn stadte-

bauliche Griinde nicht dagegen sprechen.

3% ygl. VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710

37 VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 8if.
% yG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.

3% vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 02.11.2006, Az.: 8 S 1891/05
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3.2.2.2 Stadtebauliche Griinde

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass flir eine Entscheidungsfindung nur
stadtebauliche Griinde und nicht etwa moralisch-ideologische Aspekte fir eine Ver-
sagung herangefiihrt werden kdnnen. Eine "Spielhallenpolitik” mit Mitteln der Bau-
leitplanung kann somit nicht betrieben werden; grundsatzlich gilt die Gewerbefrei-
heit nach § 1 (1) Gew0.*

Stddtebauliche Griinde nach § 15 BauNVO sind gegeben, wenn die strittigen Nutzun-
gen nach “Anzahl, Lage und Umfang der Zweckbestimmung und der Eigenart des Bau-
gebiets widersprechen”. Weiterhin zu Unzuldssigkeiten fiihren Stérungen oder Be-
lastigungen innerhalb des Gehiets oder fiir benachbarte Gebiete. Auch sogenannte
"Trading-Down-Effekte” kdnnen als Versagensgriinde angefiihrt werden, wenn darge-
stellt werden kann, dass eine Vergniigungsstatte fiit eine angestrebte stadtebauliche
Entwickiung abtrdgliche Wirkung hat.

Zusatzlich kénnen Verdrangungswirkungen von Vergnligungsstatten 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 Gebiets kommt. (Eine Verdrangungsgefahr

ist grundsdtzlich gegeben, da Vergniigungsstdttenbetreiber u. a. aufgrund langerer
Offnungszeiten hdufig in der Lage sind hdhere Mieten zu zahlen.) Im Falle eines Ge-
werbegebietes (§ 8 BauNVO) kdnnen dhnliche Verdrangungsproblematiken, wie der

Verbrauch (Zweckentfremdung) von Gewerbeflichen, aufgezeigt werden.

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

gebot § 15 BauNVO}*.

Stddtebauliche Griinde zur Versagung des Ausnahmetatbestandes kdnnen sein:

e das Vorhaben steht im Widexrspruch zur Eigenart des Gebiets,

e von dem Vorhaben gehen relevante Storungen oder Beldstigungen aus,
e mit dem Vorhaben ist ein "Trading-Down-Effekt” verbunden.
Moralisch-ideologische Aspekte reichen nicht aus!

40 vgl. BayVGH, Beschluss vom 9.10.2003, Az: 1 7B 01.1513
Ly Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 5 1057/09, S. 10.
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3.3 STRATEGIEN ZUR STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Grundsdtzlich kann fiur Vergnligungsstattenkonzeptionen grob zwischen drei Steue-

rungsrichtungen unterschieden werden:

o Einzelfallbewertung im Sinne rdumlicher Ausnahmen

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

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

steuerung.

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

und ggf. zu modifizieren sind:

Bei einer Einzelfallbewertung und iterativen Steuerung laufen die Stadte und Ge-
meinden grundsatzlich Gefahr, das aktive rdumliche Steuerungsinstrument zu ver-
lieren, da die ohnehin schwache Position im Falle einer ausnahmsweisen Genehmi-
gungsfahigkeit dadurch manifestiert wird, dass die Erfiillung von Ausnahmetatbe-
stinden Genehmigungen "erzwingen” kann und iiber Ungleichbehandiungen und Ent-
scheidungen mit Prdzedenzwirkung die Gefahr einer juristischen Angreifbarkeit be-
steht. Grundsatzlich unterscheidet sich diese Steuerungsvariante nicht von einer
sukzessiven rdumlichen Verdrangungspolitik.

Die Definition von Standorten auflerhalb der allgemeinen Zuldssigkeit wirkt
flir die zundchst schiitzenswerten Standorttypen (2.B. MK) entlastend. Eine derartige
Konzeption erfiillt somit anscheinend nicht nur das in Diskussionen oft vernehmbare
Ziel der Kommunalpolitik und Verwaltung, insbesondere die Innenstadt zu schiitzen,
sondern befriedigt auch die wirtschaftlichen Interessen der Grundstlickseigentii-
mer, Immobilienentwickier und Spielhallenbetreiber.

Diese zunédchst attraktive Steuerungsvariante kann jedoch inshesondere aus kommu-
naler Sicht gravierende Nachteile haben, die erst bei ndherer Betrachtung deutlich
werden:

Durch die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten, insbesondere Spielhallen und Wett-

biiros, aufterhalb der allgemeinen Zuldssigkeit besteht die Gefahr einer Storung des
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sensiblen Bodenpreisgefiiges, da diese Unterarten grundsdtzlich in der Lage sind,
hohere Mieten/ Bodenpreise als an diesem jeweiligen Standort sonst {iblich und
markigdangig zu zahlen. Deshalb haben Spielhallen/ Wettbiiros somit gegeniiber an-
deren Nutzungen eine potenziell verdrdngende Wirkung. Insbesondere in Gewerbe-
gebieten wiirden sich somit die Bedingungen (Standortfaktoren) fiir Gewerbe- und
Handwerksbetriebe verschlechtern.

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

minimiert.

Die andere Strategie einer Spielhallenkonzeption sieht vor, Spielhallen nur dort
zuzulassen, wo sie ohnehin schon aligemein zuldssig sind und in den Gebieten,
in denen sie nur ausnahmsweise und/ oder mit Beschrankungen zulassungsfdhig sind
(Gewerbe-, wohngepragte Misch-, Dorf- und besondere Wohngebiete), explizit aus-
schliefen.

Mit dieser Strategie konnte versucht werden, die Probleme, welche beispielweise
durch die Spielhallennutzungen entstehen, nicht in andere Gebiete zu verlagern,
sondern die spezifischen Probleme innerhalb des Gebiets (z.B. MK} zu entscharfen
bzw. im besten Fall zu losen.

Fiir diese komplexe Aufgabe ist eine synergetische Anwendung verschiedener kom-
munaler Instrumente notwendig. Das Kerngebiet bietet dafiir insgesamt die besten
Voraussetzungen. Mittels einer Feinsteuerung durch die Bauleitplanung (bspw. {iber
§ 1 (9) BauNVO in Verbindung mit § 1 (5) BauNVO) kdnnen Spielhallenhdufungen zu-
kiinftig verhindert (z.B. durch Mindestabstdnde zwischen Nutzungen) und bestehende
Haufungen langfristig abgebaut werden. Diese Mafinahmen bediirfen teilweise einer
ausfiihrlichen stddtebaulichen Begriindung, sodass eine stddtebaulich-funktionale
Analyse im Vorfeld notwendig ist. Den so geschilitzten strukturell schwacheren und
teilweise bereits belasteten Innenstadtrandlagen stehen die starkeren la-Innen-
stadtlagen zur Seite, die aufgrund des ohnehin hohen Bodenpreisniveaus gegen die
Verdrdngungswirkung der Spielhallen resistenter sind (vgl. Schramer 1988, S. 15
£,

Fir die Entwicklung der Innenstidte und Aufwertung der Haupteinkaufsbereiche
scheinen jedoch auch einzelne Spielhallen eine abtrdgliche Wirkung zu haben und
stehen einem Stadtmarketingkonzept zundchst entgegen. Grundsdtzlich gilt jedoch

die These, dass etwa nicht die Existenz der Nutzung von Bedeutung ist, sondern le-
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diglich ihre Prasenz im o6ffentlichen Raum die abtragliche Wirkung entfaltet. Durch
eine entsprechend ausgerichtete Gestaltungs- und Sondernutzungssatzung kénnen
die brancheniiblichen Gestaltungsdefizite behoben oder zumindest deutlich mini-
miert werden. In Kombination mit einer vertikalen Nutzungsgliederung und z.B. ei-
ner Festsetzung von Mindestabstdnden zu anderen Spielhallen und schiitzenswerten
Nutzungen kann sich so mit den Mitteln der Bauleitplanung eine Spielhalle in eine
Hauptgeschdftslage einfligen. Somit wird das Stadt- und Strafenbild nicht beein-
trachtigt und zum anderen eine stddtebauliche und gestalterische Integration er-

reicht.

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

rungsmoglichkeiten optimal an die drtlichen Begebenheiten anzupassen ist.
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4 VERGNUGUNGSSTATTENBEZOGENE FUNKTIONS- UND
STANDORTSANALYSE DER GESAMTSTADT

In Titisee-Neustadt wurden im August 2011 auf der Basis einer intensiven Begehung
die Qualitdt und raumliche Verteilung der vorhandenen Vergnligungsstatten in der
Gesamtstadt erfasst. Dariiber hinaus wurden alle Gebiete 1. S. von § 1 (2) BauNVO, in
denen je nach Gebietstypik formal Baurecht fiir eine Vergniigungsstattennutzung be-
steht (vgl. Kap.3.2.1}, hinsichtlich einer méglichen Ansiedlung von Vergnlgungsstdt-
ten analysiert.

Im Folgenden wird zundchst die rdumliche Verteilung der Vergniligungsstdtten in der
Gesamtstadt (vgl. Kap. 4.1) dargestellt. Im Weiteren wird die Funktions- und
Standortanalyse fiir die Innenstadt und die angrenzenden Bereiche (vgl. Kap. 4.2)
flir die Gewerbegebiete (vgl. Kap. 2} sowie fiir die gemischten Baufldchen in den
Stadtteilen und in der Kernstadt {vgl. Kap. 4.3) aufgezeigt. Fiir jeden dieser Berei-
che wird auf Basis der vorhergehenden Analyse eine Empfehlung fiir die Zuldssigkeit

von Yergniligungsstatten abgeleitet.

4.1 RAUMLICHE VERTEILUNG DER VERGNUGUNGSSTATTEN IN DER GESAMTSTADT

Die gesamtstidtische Ubersichtskarte (vgl. Karte 8) zeigt, dass in Titisee-Neustadt
bislang nur im Stadtteil Neustadt Vergniligungsstatten existieren. Zum Zeitpunkt der
Erhebung befanden sich eine Spielhalle, zwei Diskotheken/ diskothekendhnliche Be-

triebe sowie ein (leerstehendes) Wettblizo und ein Billardcafé in Neustadt.
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Karte 8: Raumliche Verteilung der Vergniigungsstdtten in der Gesamtstadt
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Titisee-Neustadt

In Karte 9 wird deutlich, dass sich die bestehenden Vergniigungsstdtten, mit Aus-
nahme der Diskothek im Gewerbegebiet Biberwiese, in den Randlagen der Innen-

stadt von Neustadt angesiedelt haben.
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Karte 9: Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdtten in Neustadt
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Titisee-Neustadt

4.2 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DEN INNENSTADTEN VON TITISEE-
NEUSTADT

Im Folgenden werden die bestehenden Vergniigungsstdtten in der Innenstadt von

Neustadt hinsichtlich der Konfliktpotenziale und mdglichen Auswirkungen bewertet.

Hierfiir werden nachfolgend zundchst die entsprechenden Bewertungskriterien daz-

gelegt. Zusdtzlich werden die Hauptlagen von Titisee und Neustadt hinsichtlich ei-

ner vertrdglichen Ansiedlung von Vergniigungsstdtten stddtebaulich-funktional be-

wertet.

4.2.1 Untersuchungs- und Bewertungskriterien fiir Vergniigungsstdtten in der
Innenstadt

Als Untersuchungskriterien zur Analyse der Konfliktpotenziale und moglicher Aus-

wirkungen sind

e die lLage der Vergniigungsstdtte (z.B. Hauptgeschdftslage/ Randlage/ Neben-
strafBe/ Stadteingang etc.),
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e die rdumliche Verteilung mdglicher Vergniigungsstatten im Bestand (evtl.
Konzentrationen),

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

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

Zu beurteilen.

Zu einer Negativbewertung eines Standortes filhrt die alligemeine negative Wir-
kung der Einrichtung auf den Aufienraum.

Dies bezieht sich u.a. auf die Gestaltung der Einrichtung, die sich schlechtestenfalls
durch auffdllige, sich nicht einfligende Auflenwerbung (grelle/ aggressive lichtwer-
beanlagen, Neonlicht, Blinklicht etc.) sowie durch eine geschlossen wirkenden Erd-
geschosszone (verklebte, verdunkeite Schaufenster oft in Kombination mit aggressi-
ver Werbung) auszeichnet.

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

Prozess” (Rlickgang der Angebotsvielfalt, Leerstdnde, Investitionsstau etc.) bestehen.

Foto 15: negatives Beispiel, andere Stadt Foto 16: negatives Beispiel, andere Stadt

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.
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Diese Spielhallen zeichnen sich zumeist auch durch eine zuriickhaltende Gestaltung
aus. Mit dezenten Werbeanlagen wird erreicht, dass keine Briiche innerhalp des
funktionalen Besatzes einer Erdgeschosszone entstehen. Aufierdem haben diese Be-
triebe entweder eine offene Wirkung (keine verklebten Schaufenster) oder die Nut-

zung befindet sich im Ober-, Untergeschoss oder in zuriickliegenden Rdaumen.

Foto 17: positives

Beispiel, andere Stadt Foto 18: positives Beispiel, andere Stadt

.

Quetlle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Im Grundsatz gilt, dass nicht die Existenz einer Spiethalle, sondern vorrangig ihre
Prdsenz im oOffentlichen Raum entscheidend fiit den stddtebaulich-gestalterischen
Integrationsgrad ist. Da Spielhallen auf Grund ihrer Nutzungseigenschaften (be-
grenzte Klientel, fehlende gesellschaftliche Akzeptanz) sich nur sehr schlecht im
stadtebaulich-funktionalen Sinn integrieren lassen, kann sich das Einfligen in das
Umield insbesondere durch die Minimierung der Sichtbarkeit bzw. Wahrnehmbarkeit
einstellen. Wichtig ist zudem, dass sich die Nutzung in einer positiven/ stabilen
Umieldsituation befindet (u.a. keine Haufungen von Spielhallen, Wettbiiros oder an-
deren Vergnigungsstatten, vielfaltiges Angebot an Einzelhandels- und Dienstleis-

tungsnutzungenl.
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4.2.2 Vergniigungsstdtten in der Innenstadt von Neustadt

4.2.2.1 R&umliche Verteilung der Vergniigungsstdtten in der Innenstadt von
Neustadt

In der Innenstadt von Neustadt sowie in deren ndherem Umfeld befanden sich zum
Zeitpunkt der Erhebung eine Spielhalle, ein (leerstehendes) Wettbiiro, eine Disko-
thek sowie ein Billardcafé. Zudem ist in der Innenstadt ein Kino angesiedelt, dass

auf Grund seiner Struktur jedoch nicht den Vergniigungsstdtten zuzurechnen ist.

Diese bestehenden Unterarten von Vergniigungsstdtten lassen vielfdltige Storpoten-
ziale auf Grund ihres Nutzungsprofils vermuten. Die Priifung erkennbarer Auswir-
kungen auf das direkte und ndhere Umifeld gilt insbesondere der bestehenden Spiel-
halle und dem Wettbiiro, die ein weitaus héheres Stdérpotenzial als beispielsweise
Diskotheken vermuten lassen. So haben Spielhallen/ Wettbiiros ein héheres Stor-
potenzial auf andere kerngebietstypische Nutzungen wie beispielsweise Einzel-
handel. Diskotheken haben auf Grund der Offnungszeiten und des Lirmaufkommens

ein hohes Stérpotenzial bezogen auf angrenzende Wohnnutzungen (vgl. Kap. 3.1.1).

Karte 10: Raumliche Verteilung der Vergniigungsstdtten in der Innenstadt von Neustadt

Friedhof

% Legende
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Wettbiiro
T Billardcafé
Diskothek

75 100125 Meter
]

Quelle: eigene Darstellung; Kartegrundlage: Stadt Titisee-Neustadt
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4.2,2.2 lagebezogene Verteilung der Vergniigungsstdtten in der Innenstadt
von Neustadt

Die Spielhalle im Innenstadtbereich von Neustadt befindet sich innerhalb des im
Rahmen des  Mirkte- und  Zentrenkonzeptes'?  festgelegten  zentralen
Versorgungsbereiches. Das Wettbiiro sowie das Billard-Café befinden sich westlich
aufierhalb des zentralen Versorgungsbereiches. Auffdllig ist, dass samtliche Vergni-
gungsstatten auflerhalb der Hauptgeschdftslage liegen.

Eine Hdaufung von Vergniligungsstdtien innerhalb der Nebenlagen besteht, insbeson-
dere auf Grund der geringen Anzahl bestehender Vergniigungsstdatte, nicht. Insge-
samt sind die Vergniigungsstdtten relativ versireut um die Haupteinkaufslage ange-

ordnet.

Die rdaumliche Verteilung der Vergniigungsstatten im Innenstadtbereich von Neustadt
ist vergleichbar mit der Situation in vielen anderen deutschen Stddten, wonach
Haufungen von Spielhallen in den City-Randlagen auftreten. Die Griinde hierfiir sind
oftmals auch Auswirkungen einer praktizierten Verdrangungspolitik von Spiethallen,
wonach die Protektion einzelner Gebiete, wie die zumeist ohnehin schon starken 1la-

Lagen der Innenstddte. zu einem Ausweichen der Spielhallen in ungeschiitzte Berei-
che {Innenstadt-Randbereiche und/oder Gewerbegebiete) fiihrt.

42 Vgl. Bliro Dr. Acocella: Gutachten als Grundlage fiir ein Markte- und Zentrenkonzept fiir die Stadt
Titisee-Neustadt, Kap. 4.4.2 S. 901, L6rrach 2009
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Karte 11: Derzeitige planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vergniigungsstétten in der Innenstadt
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e derzeitige planungsrechtliche Situation ist in Karte 11 dargestellt: Innerhalb

der abgegrenzten Innenstadt sind Vergnligungsstdtten im Sinne dieser Konzeption

derzeit planungsrechtlich nicht zuldssig. In Teilbereichen sind Vergnligungsstdtten

der Kategorie A gem3R B-Plan-Kategorie*® ausnahmsweise zuldssig. Ein GroRteil der

In

nenstadt ist als besonderes Wohngebiet 1.5.d. § 4a BauNVO ausgewiesen. In den an
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Die in den Kategorien A bis C dargestellten Anlagen zdhlen jedoch teilweise nicht zur Nutzungsart
“Vergnligungsstdtten”: Theater als kulturelle Einrichtungen sind grundsdtzlich keine
Vergniigungsstdtten, sowie lichtspieltheater und Kegel-und Bowlingbahnen nur in Einzelfdllen
dieser Nutzungsart zugeordnet wurden {Graubereich). In Schank- und Speisewirtschaften sind
maximal 3 Spielgerdte erlaubt - dann zdhlen sie jedoch nicht zu den Vergniigungsstdtten. Ebenso
werden Bordelle und bordellartige Betriebe i.d.R. nicht als Vergnligungsstdtten bezeichnet.

Kategorie A: Theater, Varieté, Kabarett, Lichtspieltheater, Kegel- und Bowlingbahnen

Kategorie B: Tanzlokale, Diskotheken, Wirtschafts- oder sonstige Rdume fiir Veranstaltungen im
Sinne des § 33a GewO [Schaustellung von Personenl], Spielhallen und dhnliche Unternehmen im Sinne
des § 33 i GewO [Spielgerdte mit Gewinnmdglichkeit, andere Spiele mit Gewinnmdéglichkeit, Unter-
haltungsspiele ohne Gewinnmdglichkeitl sowie Schank- und Speisewirtschaften, in denen mehr als 5
Spielgerdte aufgestellt oder andere Spiele mit Gewinnmdglichkeit im Sinne des 8 33 d GewO veran-
staltet werden, gleichgiiltig ob in einem oder in verschiedenen Rdumen

Kategorie C: Animierlokale, Nachtbars und vergleichbare lokale mit Striptease- oder Filmvorfih-
rung, Sexkinos, Geschdfte mit Einrichtungen zur Vorfiihrung von Sex- und Pornofilmen (z. B. Video —
Kabinen), Bordelle und Einrichtungen mit Bordellcharakter



den zentralen Versorgungsbereich angrenzenden Kern- und Mischgebieten (Post-

platz, Bahnhofstrafe) sind Vergniigungsstatten allgemein zuldssig.

4.2.2.3 Stadtebaulich-funktionale Analyse des Umfelds der Vergniigungs-
statten in der Innenstadt von Neustadt

Der zentrale Versorgungsbereich in Neustadt ist insgesamt durch eine kleinteilige
Finzelhandelsstruktur geprdgt. Die Hauptgeschdftslage mit der hdchsten funktiona-
len Dichte befindet sich auf der Hauptstrafle westlich des Hirschenbuckels und er-
streckt sich Uber rd. 200 Meter.

Ein Schwerpunkt &ffentlicher Einrichtungen befindet sich im Kreuzungsbereich
Hauptstrafie, Pfauenstrafie, Scheuerlenstrafle und Hirschenbuckel (u.a. Rathaus,

Miinster, Agentur fiir Arbeitl.

Foto 19: Scheuerlenstrafie Foto 20: Scheuerlenstrafie

Quelle: eigenes Foto August 2011 Quelle: eigenes Foto August 2011

Foto 21: Hauptstrafle
) -

Foto 22: Hauptstrafie

Quelle: eigenes Foto August 2011 Quelle: eigenes Foto August 2011
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In den Nebenlagen der Neustddter Innenstadt befinden sich z.T. vermehrt leer-
stande und sowie eine geringere Angebotsdichte. Dies weist auf funktionale und
strukturelle Defizite hin. Bei den Nebenlagen handelt es sich insbesondere um die
Bereiche Hirschenbuckel, Scheuerlenstrafle, Salzstrate und Pfauenstrafie. Der Ein-
zelhandelsbesatz nimmt hier ab und ist teilweise nur noch einseitig (z.B. Pfauen-
strafiel. Grundsdtzlich sind diese Bereiche hinsichtlich der "Trading-Down-Effekte”
strukturell gefdhrdet und somit im besonderen Mafle schutzwiirdig, wenngleich ge-
genwdrtig mit Ausnahme des Bereiches Hirschenbuckel noch keine deutlichen Anzei-
chen eines "Trading-Down-Prozesses” ablesbar sind.

Der zentrale Versorgungsbereich Neustadt ist zudem stark topographisch gepragt,
insbesondere die Nebenlage Hirschenbuckel und mit Einschrankungen weisen auch
die Scheuerlenstrafe und die Pfauenstrafie ein starkes Gefdlle auf. Diese topogra-
phische Situation flihrt dazu, dass die Laufwege als Hindernisse wahrgenommen

werden kdnnen und die Nebenlagen weiter geschwdcht werden.

Die bestehenden Vergniigungsstdtten befinden sich aufierhalb des Haupteinkaufsbe-
reiches, somit auch in durch Wohnnutzung geprdgten Bereichen oder grenzen un-
mittelbar an diese an. Zudem sind z.T. &ffentliche und kulturelle Nutzungen benach-

bart bzw. in der ndheren Umgebung (z.B. Rathaus, Kirche, Schule).

Infolge der relevanten kulturell bedingten Storpotenziale insbesondere der Spiel-
hallen und Wettbiiros birgi diese Bestandssituation ein hohes Konfliktpotenzial. Das
Nebeneinander von Vergniigungsstatten und schiitzenswerten Nufzungen kann u.a. zu
einem Imageverlust des Umieldes, zu kulturellen, sozialen und religigsen Konflikten
und Larmbeldstigungen (durch lange Offnungszeiten) fithren.

Die moglichen standortbezogenen Konflikte und Wirkungen werden im Rahmen der

Funktions- und Standortanalyse im Kapitel 4.2.2.4 eingehender dargestellt.

Neben den Storpotenzialen bezogen auf Wohnnutzungen stehen insbesondere Spiel-
hallen und Wettbliros unter Indikatoren-Verdacht fiir die Ausldsung bzw. Beschleu-
nigung von "Trading-Down-Prozessen”. Aus diesem Grund sind Bereiche, in denen
gegenwartig bereits "Trading-Down-Prozesse” erkennbar sind bzw. teilraumbezogen
von einem diesbeziiglich erhdhten Risiko ausgegangen werden kann, wie es in den

beschriebenen Nebenlagen der Fall ist, grundsatzlich schutzwiirdig.
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In diesen sensiblen Bereichen kdnnte die Ansiedlung z.B. weiterer Vergniigungs-
stdtten in der Wirkung auf den Strafenraum/ das Stadtbild, wie es teilweise bei
bestehenden Einrichtungen der Fall ist {vgl. Kapitel 4.2.2.4), Nutzungskonflikte bzw.

"Trading-Down-Prozesse” weiter verscharfen.

4.2,2.4 Standortanalyse der bestehenden Vergniigungsstdtten in der Innen-
stadt von Neustadt

Nachdem in den vorangegangenen Kapiteln 4.2.2.1 bis 4.2.2.3 die Vergnligungsstat-
ten in Verbindung mit den vorherrschenden innerstddtischen Strukturen zusammen-
gefasst untersucht wurden, werden diese Nutzungen und ihre Stdrpotenziale (z.B.
stddtebaulich negative Wirkung auf den Aulenraum) im Folgenden standortbezogen
naher analysiert.

Standort: Pfauenstrafie 8 - Spielhalle

e Innenstadtrandlage innerhalb 7ZVB,

e dezente Aufienwerbung,

o kein Einzelhandelslokal, keine Schaufensterfldche,

e Zugang von der Pfauenstrafe (EG), riickwartig im Bereich der Salzstrafie 1. 0G,

a Lage an Drtedurchfahrtectrafloe,

e leerstand im angrenzenden Gebaude,

o einsetzender Trading-Down-Prozess im rilckwartigen Bereich (Salzstrafle) zu
erkennen: leerstande, Investitionsriickstande,

o Nutzungskonflikte: Einzelhandel, (einzelhandelsnahe) Dienstleistungen, Wohnen.

Foto 23: Pfauenstrafie 8 Foto 24: Pfauenstrafie 8
PR T : -

)

Quelle: eigenes Foto August 2011 Quelle; eigenes Foto August 2011
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Standort: Salzstrafle 5 - Diskothek/ diskothekendahnlicher Betrieb
e Lage im EG,
Nebenlage innerhalb ZVB,

e nicht einsehbar, verklebte Fenster,

Konflikt mit Wohnnutzung durch Ldrmbeldstigung,

Risiko Trading-Down: Leerstdnde, Investitionsriickstdnde.

Foto 25: Salzstrafle 5 Foto 26: Salzstrafie 5 Umifeld

»

Quelle: eigenes Foto August 2011 Quelle: eigenes Foto August 2011

Standort: Hauptstrale 30 - Wetthiiro/ Billard-Café (geschlossen?)
e lage im OG,

e Finzelhandelsnutzung im EG,

e geringe stadtebauliche Prdsenz, keine Abschottung,

e angrenzend an Haupteinkaufsbereich,

o lage an Durchiahrtsstrafle,

o mogliche Konflikte mit angrenzender Wohnnutzung.
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Foto 28: Hauptstrafie 30

Foto 27: Hauptstrafie 30

Quelle: eigenes Foto August 2011 Quetlle: eigenes Foto August 2011

4.2.3 Stddtebaulich-funktionale Analyse des Ortszentrums von Titisee

Der zentrale Versorgungshereich des Ortskerns Titisee befindet sich im Kreuzungs-
bereich der See-, Strandbad- und lagerstrafie. Der Hauptbereich erstreckt sich in
der Strandbadstrafle bis zum Mooswaldweg und in der Seestrafie siidlich bis zur
Kreuzung Hermeshofweg. Dieser Bereich ist durch eine hohe Besatzdichte und
kleinteilige Struktur geprdgt. Auffdllig ist, dass der Einzelhandelsbesatz liberwie-
gend fauricticch ancgerichtet ict Anch der Dianctleictiingchecaty i<t mit vialan
Gastronomie- und Beherbergungsbetrieben stark touristisch geprdgt. Der Ergan-
zungsbereich erstreckt sich in der Seestrafie bis zur Kreuzung Seebachstrafie. In

diesem Bereich ist eine deutlich geringere funktionale Dichte zu konstatieren.

Die Lage des zentralen Versorgungsbereiches angrenzend an das Nordufer des Titi-
sees tragt zu einer hohen Aufenthaltsqualitdt bei und fiihrt nicht zuletzt zu dem auf
den touristischen Bedarf ausgerichteten Angebot. Der Platzbereich, die Fufigdngerz-

zone und die vielen Gastronomiebetriebe tragen zur Aufenthaltsqualitat bei.

Im Ortskern Titisee existieren - so wie im gesamten Stadtteil Titisee- keine Ver-

gniigungsstatten.
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4.3 STANDORT- UND FUNKTIONSANALYSE DER GEMISCHTEN BAUFLACHEN IN DEN ORTSTEILEN
UND DER KERNSTADT VON TITISEE-NEUSTADT

4.3.1 4.3.1 Steuerung von Vergniigungsstatten in den Stadtteilen von Titisee-
Neustadt

Die Stadtteile (Rudenberg, Schwadrzenbach, langenordnach und Waldau) der Stadt
Titisee-Neustadt sind reine Streusiedlungen und haben einen eher dérflichen Cha-
rakter. Funktional betrachtet stellen sie insgesamt hauptsdchlich Wohnstandorte

dar.

Besondere Ziele in den Stadtteilen von Titisee-Neustadt sind:

der Schutz der Wohnnutzung,

der Schutz der sozialen Einrichtungen {z.B. Schulenl,

der Schutz der {Nah-Versorgungsfunktionen,

die Wahrung des Ortsbildes.

In allen Stadtteilen von Titisee-Neustadt aufler dem Stadtteil Neustadt wird aus
gutachterlicher Sicht der Ausschluss von Vergniigungsstdtten vorrangig zum Schutz
der Wohnnutzungen und zur Wahrung des Ortsbildes (dérflicher Charakter) empfoh-

len.

Im Ortszentrum von Titisee wird auf Grund der lberwiegend touristisch orien-
tierten kleinteiligen Nutzungsstruktur sowie zum Schutz des Ortsbildes aus gut-

achterlicher Sicht der Ausschiuss von Vergnlgungsstatten empfohlen.

4.3.2 4.3.2 Steuerung von Vergniigungsstatten in den Mischgebieten und in
Besonderen Wohngebieten der Kernstadt auflerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs

In den Mischgebieten mit einem hoheren Wohnanteil sind im Sinne der BauNVO nur
nicht kerngebietstypische Vergnlgungsstatten zuldssig, wobei diese nur in gewerb-
lich geprdgten Bereiche allgemein, in wohnlich geprdgten Mischgebieten jedoch le-

diglich ausnahmsweise zuldssig.
Zum Schutz des zum Teil hohen Wohnanteils sowie zur Sicherung der planerischen

Ziele sind Vergniigungsstatten auch in den Mischgebieten der Kernstadt auflerhalb

des zentralen Versorgungsbereichs auszuschliefRen. Vergniigungsstdtten wirken sich
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insbesondere in strukturell schwdcheren Bereichen mit "Trading-Down-Tendenzen”
negativ auf die Entwicklung des Bodenpreisniveaus aus. Auf Grund der hohen Er-
trage, die mit diesen Nutzungen erzielt werden (kdnnen), sind sie in der Lage ho-
here Mietpreise zu zahlen. Damit festigen Vergniigungsstdatten ggf. "Trading-Down-

Prozesse”, in dem sie die Bodenpreise (kiinstlich) hochhalten bzw. diese erhdhen.

Besondere Ziele in den Mischgebieten in der Kernstadt und entlang der

Hauptstrafien sind:

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

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

o der Schutz des Stadt- und Ortsbildes,

o der Schutz des Bodenpreisgefiiges

e sowie die Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstdtten.

In den Mischgebieten und in Besonderen Wohngebieten innerhalb der Stadtteile Ti-
tisee und Neustadt und entlang der Hauptstrafen aufierhalb des zentralen Versor-

gungsbereiches wird aus gutachterlicher Sicht der Ausschluss von Vergniigungsstdt-
ten insbesondere zum Schutz der Wohnnutzung und sozialen Einrichtungen, zur
Wahrung von Aufwertungs- und Entwicklungsmoglichkeiten und zur Wahrung des

Ortsbildes empfohlen.
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5 EMPFEHLUNGEN FUR DIE ENTWICKLUNG VON GEWERBEFLACHEN IN
TITISEE-NEUSTADT

5.1 EMPFEHLUNGEN FUR EINE STEUERUNG VON NICHT ZENTRENRELEVANTEM
EINZELHANDEL IN DEN GEWERBEGEBIETEN

Auf Grundlage der stddtebaulichen Analyse der gewerblichen Lagen in Titisee-Neu-
stadt {vgl. Kap. 2), in der u.a. die vorhandenen Nutzungsstrukturen, die stidtebauli-
che Einbindung sowie die Erreichbarkeit betrachtet wurden, werden aus Gutachter-
sicht folgende Empiehlungen flr die gewerblichen Lagen in Titisee-Neustadt gege-

ben.
Die Karte 12 zeigt zusammenfassend die Bewertung der einzelnen Gewerbegebiete/

gewerblich geprdgten Bereiche in Titisee-Neustadt, die hinsichtlich der Ansiedlung

von nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel untersucht wurden.
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GE Titisee

GE Im Bildstockle

GE OKAL

GE Hintere/
Vordere
Schlossacker

GE Gutachstrafle

GE Titiseestrafie

GE
Bahnhofstrafle

GE Biberwiese

GE
Donaueschinger
Strafle

Lage im
Stadtgefiige/
raumliche N3he

ZVB ’

Stadtteil Titisee, Randlage,
durch B 31 von Kernbereich
getrennt

Randlage im Stadtteil
Neustadt, durch B 31 und
Bahngleise begrenzt

Randlage im Stadtteil
Neustadt, durch L 156 und
Bahngleise begrenzt

Randlage im Stadtteil
Neustadt, durch B 31 und
Bahngleise begrenzt

Lage im Stadtgefiige
Stadtteil Neustadt, siidiich
Sport-f Freizeitflachen
angrenzend

Lage im Stadtgefiige
Stadtteil Neustadt,
Wohnnutzung angrenzend

zentrale Lage im
Stadtgefiige, Ndhe Neustadt
Zentrum

Randlage im Stadtteil
Neustadt

Randlage im Stadtteil
Neustadt, Ndhe zu ZVB
Neustadt

Erreichbarkeit/
Exschliefung

Anbindung an 1 156

Anbindung an L 156 {ib:r
Glasbergweg, Anbinduig an
GE Schlossdcker geplan

Anbindung an L 156

Anbindung an B 31 und
Neustadt Kernbereich
geplant

keine direkte Anbindwig an
Bundes- oder Landesstiafle

Anbindung an L 156, L 172
und B 31

Bahnhof, keine direkte
Anbindung an Bundes-ader
tandesstrafe

Sackgasse, ExschlieRurg
{iber Wilhelm-Stahl-Stiale

direkte Lage an L 156

Nutzungsstruktur
/ bestehende
Einzelhandelsnut
zungen

Getrdnkemarkt,
Gro®handel, libetwiegend
trad. gew. Betriebe

kein Einzelhandel
vorhanden, trad. gew.
Betriebe, Wohnnutzung

kein Einzelhandel
vorhanden,
Einzelhandelsstandort
angrenzend

Freifldche,
planungsrechtlich gesichert

heterogene
Nutzungsstruktur,
zentrenrelevante, nicht
zentrenrelevante
Sortimente vorhanden

heterogene
Nutzungsstruktur,
zentrenretevante, nicht
zentrenrelevante
Sortimente vorhanden

heterogene
Nutzungsstruktur,
kleinteiliger
Einzelhandelsbesatz gg.
Bahnhof

kein Einzelhandel
vorhanden

zentrenrelevante, nicht
zentrenrelevante
Sortimente vorhanden

Sichtbarkeit

Sichtbarkeit vorhanden,
Lage an Durchishrtstrafie

keine Sichtbarkeit, auf
Grund Sackgasse momentan
nur Zielverkehr

Lage an Durchfahrtsirale

aktuell geringe
Sichtbarkeit

Sichtbarkeit auf Grund Lage
an relativ stark genutzter
Strafe

gute Sichtbarkeit, Lage an
Durchfahrtstrafte

Sichtbarkeit auf Grund
Néhe zum Zentrum und
Bahnhoisndhe

keine Sichtbarkeit, aui
Grund Sackgasse nur
Zielverkehr

gute Sichtbarkeit, Lage an
Durchiahrtstrage

Entwicklungs-
madglichkeiten

Entwickliungsmdglichkeiten
innerhalb des Gebietes
vorhanden

keine
Entwicklungsméglichkeiten,
ein Leerstand

keine rdumliche
Ausdehnung méglich,
geringe
Entwicklungsmdglichkeiten
innerhalb des Gebietes

neu zu entwickelndes
Gebiet

keine rdumliche
Ausdehnung moglich, keine
Freifidchen,
Entwicklungsmdglichkeiten
im Bestand

keine rdumliche
Ausdehnung moglich, keine
Freifldchen,
Entwicklungsmdglichkeiten
im Bestand

begrenzt durch Gutach und
Bahngleise,
Entwicklungsmdglichkeiten
im Bestand

begrenzt durch Gutach und
Bahngleise,
Entwicklungsmdglichkeiten
im Bestand

Freifldchen vorhanden,
Altlasten
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Gewerhegebiet Titisee

Auf Grund der bestehenden Nutzungsstruktur, der Lage am Rand von Titisee sowie
zur Wahrung der Entwicklungsmoglichkeiten fiir traditionelle gewerbliche Betriebe
ist die Ansiedlung von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel aus gutachterlicher

Sicht auszuschliefien.

Gewerbegebiete OKAL/ Im Bildstockle
Auf Grund der. bestehenden Nutzungsstruktur, der Randlage im Stadtgeflige sowie
zur Wahrung der eingeschré'nrkten Entwicklungsmdglichkeiten ist aus Gutachtersicht

die Ansiedlung von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel auszuschlieRen.

Gewerbegebiet Hintere/ Vordere Schlossacker

Zur Wahrung der Entwicklungsmdglichkeiten fiir traditionelle gewerbliche Betriebe
sowie zur Wahrung der ‘Gebietstypik im unmittelbar angrenzenden Gewerbegebiei
imrBilrdst'dckle ist die Ansiedlung von nicht zentrernrelervantem Einzelhandel im

westlichen Bereich des Gewerbegebietes Hintere Schlossicker auszuschlieBen.

Im dstlichen Bereich des Gewerbegebietes Hintere Schlossicker und im Gewerbe-
gebiet Vordere Schlossicker ist unter der Voraussetzung einer verkehrlichen Anbin-
dung und auf Grund der rdumlichen N'éhe zum Neustddter Stadtzentrum wodurch sich
moégliche Kopplungseffekte ergeben kdnnen, aus Gutachtersicht auch der 'groﬂ-
flichige/ regionalplanerisch bedeu‘tsame nicht zentrenrelevante Einzelhandel mog-
lich. Auf eine zuriickhaltende Fl'a'chen’bereitstellung‘souté dennoch geachtet werdenr.
An diesem Standortist 'auchﬂder: grofflichige/ regionalplanerisch bedeutsame nicht

zentrenrelevante Einzelhandel moglich.

Gewerbegebiete Gutachstrafie/ Titiseestrafle
Auf Grund der bestehenden Nutzungsstruktur, der lage im Stadtgefiige sowie der
verkehrlichen Anbindung ist die Ansiedlung von nicht zentrenrelevantem Einzelhan-

del in beiden Teilbereichen aus gutachterlicher:Sicht fausnahmsvveise zulés'sig.r
Gewerbegebiet Bahnhofstrafle

Auf :Grund der bestehenden fNutzungsstruktur, der lage im Stadtgefiige, insbeson-

dere der rdumlichen Nihe zum Neustddter Zentrum wodurch mogliche Kopplungsef-
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fekte erzielt werden kénnen, sowie der verkehrlichen Anbindung ist die Ansiedlung
von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel aus gutachierlicher Sicht ausnahmsweise

zuldssig.

Gewerbegebiete Biberwiese/ Schraubenfabrik

Fiir- das - Gewerbegebiet Biberwiese wird auf Grund der bestehenden Nutzungs-
struktur, ~der-Randlage -im: Stadtgebiet sowie zur- Wahrung: der ohnehin: einge-
schrdnkten Entwicklungsmb’gl‘ichkeiten fiir die bestehenden traditionellen gewerbli-
chen Betriebe empiohlen, die Zul'éséigkeit von.-nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

auszuschliefRen.

Im Gewerbegebiet Schraubenfabrik (Do‘naueschinger Strafle) ist-aus Gutachtersicht
auf Grund der bestehenden Nutzungsstruktur, der Ndhe zum Neustddter Stadt-
zentrum sowie der guten Erschliefung die Ansiedlung von nicht zentrenrelevantem
Einzelhandel ausnahmsweise zuldssig. Durch die Néhe zur -Innenstadt Neustadt
konnen zudem Kopplungseffekte ehtstehen. Auf eine sparsame Flachenbereitstellung

sollte geachtet werden.

Die aus gutachterlicher Sicht geeigneten Standorte weisen alle - Ausnahme
Schlossdcker - bestehende Einzelhandelsbetriebe auf und zeichnen sich durch eine
gute Erreichbarkeit aus. Hinzu kommt, dass sie im Stadtgefiige integriert sind und
durch eine Ndhe zur Innenstadt Neustadt mégliche Kopplungsetfekte erzeugen kon-

nen.

Unabhdngig von der grundsdtzlichen Geeignetheit fiiz die Ansiedlung nicht zentren-
relevanter Einzelhandelsbetriebe der o.g. Standorte sollte mit einer Fldchenbereit-
stellung fiur Einzelhandelsflachen in Gewerbegebieten grundsdtzlich eher zurilick-
haltend umgegangen werden. Auf Grund der geringen Entwicklungsspielrdume bel
der Ausweisung gewerblicher Flachen sollte immer hinterfragt werden, ob diese
gewerblichen Flachen dem Einzelhandel zur Verfiigung gestellt werden sollten. Bei
zukinftigen Planvorhaben bzw. Ansiedlungs-/ Erweiterungsvorhaben ist zudem zu-

erst die Frage der stddtebaulichen Zielsetzung zu beantworten.
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Die Entscheidung iiber einen vollstandigen/ teilweisen Ausschluss von nicht zen-
trenrelevantem Einzelhandel in den gewerblichen Lagen ist letztlich vom Rat zu be-
schliefen. In diesem Zusammenhang ist bei der entsprechenden Anderung der Bau-
leitpléane auf den ggi. vorhandenen Bestandschutz zu achten; dieser gilt nicht nur

flir bestehende Betriebe, sondern auch fiir sonstige giiltige Baugenehmigungen.

Die Grundsdtze zur rdumlichen Entwicklung des nicht zentrenrelevanten Einzelhan-
dels (vgl. Kap. 1.2), beziehen sich auf Gewerbegebiete bzw. auf entsprechend zu
definierende unbeplante Innenbereiche gem. § 34 BauGB. Diese entsprechen denen,
die bereits mit dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009 festgelegt wurden.
Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition der zuklinftigen einzelhandelsbezo-
genen Nutzungen in den Gewerbegebieten ist nur durch eine Einzelbeurteilung des
jeweiligen Standortes moglich. Die vorliegenden Kartierungen und Beschreibungen
der Gewerbegebiete und die Festlegung von Gewerbegebieten mit einer ausnahms-
weisen Zuldssigkeit von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel bilden hierfiir die
Grundlage. Dennoch ist darauf hinzuweisen, dass bei einer zukiinftigen Beurteilung
des Standortes auf eine Aktualitdt der Daten geachtet und dieser auf Grund sich ge-

gebenenfalls ergebener Anderungen neu betrachtet werden muss.

Im Grundsatz lassen sich folgende Festsetzungstypen fiir gewerblich geprégte
Standorte (8§ 34 BauGB bzw. § 8 oder 9 BauNVO) unterscheiden, wobei die Festset-
zung von Sonderbauflachen grundsadtzlich eine Einzelfallbetrachtung erforderlich

macht.
1. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdf3 § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig.

2. Festsetzungstyp GemdB § 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschliefSlich nicht zentren-
relevanter, nicht grofiflichiger Finzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind bran-
chentypische zentrenrelevante Randsortimente* zulissig.

Ein Beispiel fiit einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wdre ein Anbieter von Bo-
denbeldgen und Tapeten mit einer Verkaufsfldche von weniger als 800 gm, der als
Frgidnzungs- bzw. Randsortiment Haus-/ Heimtextilien oder Gardinen anbietet. Es ist

jedoch darauf zu achten, dass in einem GE-B-Plan Randsortimentshegrenzungen

“* Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind stidtebaulich ohne Belang.
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quantitativ nicht festgesetzt werden kénnen. Der quantitative Umfang der Randsor-
timente kann in der Begriindung zum B-Plan dargestellt werden und sollte allerdings
parallel/ zusitzlich in der Baugenehmigung verankert werden. Ahnliches gilt fiir den

nachfolgenden Festsetzungstyp.

3. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fir
Betriebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Wa-
ren auf einer untergeordneten Fliche zuldssig (Handwerkerprivileg)®®. Dies gilt je-

doch nicht fir das lebensmittelhandwerk (z.B. Bdcker, Metzger, Konditor).

L. Festsetzungstyp festsetzungen entsprechend dem § 1 (10) BauNVO - "Fremdkor-
perfestsetzung”: Dies kinnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet
werden, in dem zukiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-
handener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Getrdnkemarkt) kann dann lber die Fremdkdr-

perfestsetzung in seiner Existenz auf Dauer gesichert werden.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten im Bestand sind sonstige recht-

liche Aspekte (FIlsten, Genehmigungsanspruche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor
entsprechende Planungsabsichten formuliert werden kdnnen, sind diese und andere
relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechisanalyse zu priifen. Die im Rahmen des
vorliegenden Konzeptes durchgefiihrte Baurechtsanalyse bildet hierfiir die Grund-

lage.

5.2 EMPFEHLUNGEN FUR EINE STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN IN DEN
GEWERBEGEBIETEN

Im gewerblich gepragten Mischgebiet sind nicht kerngebietstypische Vergniigungs-

statten nach 8 6 (1) Nr. 8 BauNVO allgemein zuldssig. Nach & 8 (3} Nz. 3 BauNVO sind

{auch kerngebietstypische) Vergniligungsstdtten in Gewerbegebieten als Ausnahme

dann grundsdtzlich zuldssig, wenn - zu benennende - stadtebauliche Griinde dem

nicht entgegenstehen. Im Hinblick auf die rdumliche Steuerung von Vergniigungs-

statten bzw. mogliche Ausschliisse wurden die Nutzungsstrukturen der gewerblich

> Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die gm-Begrenzung stddtebaulich begriindet
werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Priifung notwendig.
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geprdgten Bereiche und des ndheren Umfeldes untersucht, um vergniigungsstétten-

bezogene Nutzungsvertraglichkeiten abzuleiten.

In Titisee-Neustadt existiert bislang nur eine Vergniigungsstdtte in gewerblichen
Lagen. Dabeil handelt es sich um die Diskothek/ Tanzlokal im Gewerbegebiet Biber-
wiese, von der keine Stdrpotenziale auf die Gewerbelage zu konstatieren sind. Die
gewerblichen Lagen in Titisee-Neustadt weisen jedoch teilweise Erosionstendenzen

und keine klare inhaltliche Positionierung auf.

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

Wohnfunktionen.

Die stdadtebauliche Analyse der gewerblichen Lagen in Titisee-Neustadt (vgl. Kap. 2J,
hat gezeigt, dass Spiethallen und Wettbiiros in den gewerblichen Lagen von Titisee-
Neustadt nicht vertrdglich anzusiedeln sind. Die gebietsspezifischen Begriindungen

werden im Folgenden zusammengefasst:

Gewerbegebiet Titisee

Zum Schutz der bestehenden.Betriebe, zur Wahrung der Gebietstypik sowie zur
Wahrung der Entwicklungsmoglichkeiten und zum-Schutz des Bodenpreisgetiiges sind
Vergnigungsstdtten im Gewerbegebiet Titisee arusf' gutachterlicher Sicht aus-

zuschlieflen.

Gewerbegebiet OKAL/ Im Bildstockle

Vergniigungsstatten sind zum Schutz der bestehenden Gewerbebetriebe, zur Wah-
rung der Gebietstypik, zum Schutz dexr Wohnnutzung, der sozialen/ &ffentlichen Ein-
richtungen sowie zum Schutz des Bodenpreisgefiiges aus Gutachtersicht in beiden

Gewerbegebieten auszuschlieRen.
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Gewerbegehiet Hintere/ Vordere Schlossidcker
Aus gutachterlicher Sicht sind Vergniigungsstdtten zur Wahrung der Entwicklungs-

moglichkeiten sowie zum Schutz des Bodenpreisgefiiges auszuschliefien.

Gewerbegebiete Gutachstrale/ Titiseestrafle
Aus Gutachtersicht sind Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz der angrenzenden Wohn-
nutzung sowie Sporteinrichtungen, zur Wahrung der ohnehin eingeschrdnkten Ent-

wicklungsmoglichkeiten des-Gebietes-auszuschliefBen.

Gewerbegebiet Bahnhofstrafle
Aus Gutachtersicht wird der Ausschluss von Spielhallen/ Wettbiiros zum Schutz der
bestehenden Betriebe, zum Schutz der angrenzenden Wohnnutzung sowie zum Schutz

des Bodenpreisgefliges empfohlen.

Gewerbegebiet Biberwiese/ Schraubenfabrik
Fiir den Standort insgesamt wird der Ausschluss von Vergniigungsstditen zum Schutz
der Gewerbebetriebe; der angrenzenden Wohnnutzungen sowie zum Schutz des Bo-

denprelsgeiiges empionien.

Die Unterarten Diskotheken und Tanzlokale sowie Swinger-Clubs sind auf Grund
geringerer Storpotenziale auf Gewerbelagen {insbesondere hinsichtlich Ldrm und
Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige) auch in den Gewerbegebieten ausnahms-
weise zu zulassen.

Auf Grund erhdhter Stdrpotenziale auf Wohnnutzungen ist zudem eine Beschrankung
der allgemeinen Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten in den Kerngebieten (in Neu-
stadt Bereich Postplatz, Bahnhof), flir die Unterarten Diskotheken und Tanzlokale
sowie Swinger-Clubs ist eine Zuldssigkeit in Ausnahme empfehlenswert.

Fiir eine Ansiedlung sind standortspezifische Nachweise zur Vertrdaglichkeit erfor-
derlich, die u.a. die Aspekte Larm- und Verkehrsbelastung beriicksichtigen. Fiir Dis-
kotheken in Gewerbegebieten sind beispielsweise auch Aspekte der Erreichbarkeit

zu bedenken.
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Die weitere An- und Umsiedlung sollte unter Beachtung der folgenden mafgeblichen

Kriterien erfolgen:

Beachtung der aufgezeigten besonderen stadtebaulichen Grinde,

standortbezogene wirtschaftspolitische Zielsetzungen fiir gewerblich geprigte

Bereiche,

Wahrung dex sozialen Kontrolle,

Betriebsablaufe diirfen nicht gestdrt werden.

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

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

hindert werden, dass

o Haufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstatten entstehen,

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

o Konflikte mit "seridsen” Nutzungen (z.B. Wohnen, &ffentlichen Einrichtungen!
entstehen,

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

chert wird.

Besondere Ziele in den Gewerbegebieten von Titisee-Neustadt sind:

e der Schutz der traditionellen Gewerbebetriebe (produzierendes Gewerbe, Hand-
werk, Dienstleistungen),

e der Schutz des Bodenpreisgefliges,

e der Schutz ggf. (angrenzender) sozialer Einrichtungen (z.B. Schulen, Sportplédtze,
Bildungseinrichtungen),

e der Schutz der (angrenzenden) Wohnnutzungen.

In Titisee-Neustadt sind Spielhallen/ Wettbiiros in den Gewerbegebieten nicht ver-

tréglich wie die gebietsspezifischen Begriindungen gezeigt haben.
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6 EMPFEHLUNGEN FUR DIE STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN
IN TITISEE-NEUSTADT

6.1 EMPFEHLUNGEN FUR EINE NACHHALTIGE VERGNUGUNGSSTATTENSTEUERUNG

Auf Grund der vorhandenen stddtebaulich-funktionalen Strukturen bietet sich die
Innenstadt Neustadt fir die Definition eines Zuldssigkeitsbereiches fiir Vergni-
gungsstatten an. Somit wird gutachterlich vorgeschlagen, Vergniigungsstdtten in al-
len Gebietskategorien auszuschliefen, bel gleichzeitiger ausnahmsweiser Zuldssig-
keit in einem Teilgebiet der Innenstadt von Neustadt und unter Wahrung der beste-

henden Gebietstypik sowie der stadtebaulichen Qualitdt am Standort Hauptstrafie.

Steuerung von Vergniigungsstatten in die Hauptgeschaftslage Neustadt

Im Untersuchungsgebiet gibt es vielfdltige Konfliktpotenziale, die insbesondere
durch die Nutzungsstruktur (wohnlich geprdgte Bereiche, soziale/ 6ffentliche/ kultu-
relle Nutzungen) sowie durch zusammenhdngende Teilrdume mit erkennbaren "Tra-
ding-Down-Tendenzen bzw. -risiken” hervorgerufen werden, die eine raumliche
Steuerung von Vergnligungsstdtten (und hierbei insbesondere Spielhallen) atlgemein

erschweren,

Die bestehende Spielhalle in der Pfauenstrafte ist in der Gestaltung dezent und
flihrt momentan nur zu geringen negativen stdadtebaulichen Auswirkungen. Dennoch
besteht bei der Ansiedlung weiterer Vergniigungsstatten in den Nebenlagen duzch
eine Verdrdngung der Einzelhandels- und publikumsorientierten Dienstleistungsbe-
triebe die Gefahr eines einsetzenden "Trading-Down-Prozesses” bzw. eine Ver-
scharfung dessen durch Einschrdnkung der Angebotsvielfalt und Auswirkungen auf
das Bodenpreisgefiige . "Trading-Down-Tendenzen” treten in Verbindung mit sons-
tigen "stddtebaulich-funktional abwertenden” Nutzungen eben auch durch Haufungen
auf, so dass diese tatsachliche, aber auch "gefiihlte” Hiufung in den Innenstddten zu

verhindern ist.

Die Gestaltung in Form von auffdlliger Werbung stért in mehreren Fillen das Stadt-
bild. Uberdies ergeben sich Nutzungskonflikte mit 8ffentlichen/ sozialen/ kulturel-
len Einrichtungen und ggf. mit Wohnnutzungen. Selbst wenn innerstddtisches Woh-

nen anders bewertet wiirde, da hier innenstadttypische Beeintrachtigungen des
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Wohnens als akzeptabel angesehen werden®, sind die durch Vergniigungsstitten,
insbesondere durch Spielhallen, ausgeldsten potenziellen Stérungen unter sozialen
Aspekten weiterhin bedenklich. Der in vielen Fdllen einsetzende Imageverlust wirkt

sich zudem negativ auf die Standortfaktoren aus.

In Neustadt liegt der Hauptgeschdftsbereich in der Hauptstrafe westlich des
Hirschenbuckels und im siidlichen Bereich der Scheuerlenstrafe. Damit ist der
Hauptgeschdftsbereich etwas kleiner als der im Zentrenkonzept abgegrenzte Kern-

bereich des zentralen Versorgungsbereiches.

Karte 13: Hauptgeschdftsbereich in Neustadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen 2008, 2011, Kartengrundlage: Stadt Titisee-
Neustadt

Neben sonstigen standortbezogenen Méglichkeiten wie z.B. Gestaltungsvorgaben fiir

Werbeanlagen, geschossbezogene Ansiedlungsbeschrdnkungen (vertikale Steuerung),

e Wohnnutzungen sind in Kerngebieten nur ausnahmsweise zuldssig und somit den kerngebietstypi-
schen Nutzungen, z.B. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergniigungs-
statten prinzipiell nachgeordnet.
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wird mit der Festlegung von Mindestabstdnden zwischen den Vergniigungsstdtten,
insbesondere zwischen Spielhallen, Wettbiiros, Erotikkinos und Stripteaselokalen,

eine (weitere) Haufung dieser Einrichtungen verhindert.

Auf Grund der geringen Anzahl von Vergniigungsstdtten in Titisee-Neustadt (eine
Spielhalle und ein (geschlossenes) Wettbiiro im Stadtteil Neustadt lassen sich aus
der Bestandssituation keine Abstdnde fiir eine vertrdgliche Ansiedlung von Spiel-
hallen und Wettbiiros ableiten. Die derzeitigen Abstdnde lassen jedoch keine darauf

zuriickzufiihrenden stadtebaulich negativen Effekte erkennen.

Karte 14: Zuldssigkeitsbereich von Spielhallen/ Wettbiiros in Titisee-Neustadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen 2008 und 2011, Kartengrundlage: Stadt Titi-
see-Neustadt

Durch die Steuerung von Vergniigungsstdtten, insbesondere Spielhallen und Wettbii-
ros in die Hauptgeschdftslage von Neustadt kénnen die Nutzungskonflikte von Ver-
gniigungsstdtten, die in anderen Bereichen u.U. zu "Trading-Down-Prozessen” fiih-

ren kdnnen, vermieden werden.
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Hinsichtlich der Stérpotenziale von Vergniigungsstatten hat sich gezeigt, dass die
grofiten Auswirkungen von Nutzungen von der Erdgeschosszone ausgehen, da sie
hier insbesondere funktionale Briiche erzeugen, die es in einer Hauptgeschdftslage
insbesondere bei einer durchgehenden Schaufensterfront und Ladenzeile zu vermei-

den gilt.

Zur besseren Vertrdglichkeit sind Vergniigungsstdtten nur in den Ober- und Unter-
geschossen innerhalb des abgegrenzten Ansiedlungsbereichs in der Hauptgeschafts-
lage von Neustadt ausnahmsweise zuldssig (vertikale Steuerung).

Ein Mindestabstand zwischen den Vergniigungsstdtten ldsst sich konkret nicht ab-
leiten, allerdings konnte die gegenseitige Sichtbarkeit als Mafistab in der Begriin-

dung zum B-Plan angefiihrt werden.

Vorschlag fiir eine Steuerung von Vergniigungsstatten in Titisee-Neustadt
Vergniigungsstatten sind in allen Gebietskategorien auszuschliefien.
Vergnligungsstdtten sind im abgegrenzten Bereich der Hauptgeschdftslage im
Stadtteil Neustadt ausnahmsweise zuldssig, wenn sie auflerhalb der Erdgeschoss-

zone angesiedelt werden {vertikale Steuerungl.

Eine weitere Minimierung der Stdrpotenziale in der Hauptgeschdftslage kann mit
einer synergetischen Steuerung durch eine Gestaltungs- und Sondernutzungssatzung
erfolgen {z.B. Werbeanlagen sind nur in der Erdgeschosszone zuldssig und aligemein

Gestaltungsrichtlinien unterworien).

Die Unterarten Diskotheken und Tanzlokale sowie Swinger-Clubs sind auf Grund ge-
ringerer Stdrpotenziale auf Gewerbelagen auch in den publikumsorientierten Ge-
werbegebieten (aktuelle/ zukiinftige GE-Standorte mit -Einzelhandelsbesatz} aus-
nahmsweise zuldssig (§ 15 (1) BauNVO ist entsprechend anzuwenden, d.h. die Ge-
bietstypik muss gewahrt bleiben). Insbesondere in Bezug auf Diskotheken sollten
Standorte fiir diese Unterart einen angemessenen OPNV-Halt im fufliufigen Eir-

zugsbereich aufweisen.
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6.2 ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Fine Gemeinde darf mit den Mitteln der Bauleitplanung keine eigene, von der Wer-
tung des Bundesgesetzgebers abweichende, "Spielhallenpolitik™ betreiben, indem
sie diese Einrichtungen unabhangig von Erwagungen der Ordnung der Bodennutzung
allgemein flir ihr Gemeindegebiet ausschliefft (vgl. BVerwG, Beschluss vom
22.05.1987, Az. 4 N 4/86). Ein Totalausschluss ist somit nicht moglich. Daher ist es
notwendig Bereiche bzw. Gebiete innerhalb von Titisee-Neustadt zu definieren, in

denen Vergniigungsstatten zuldssig sind.

Auf Grund dieser Erfordernis sollten fiit eine Steuerung von Vergniigungsstatten
grundsdtzlich Bereiche aufgezeigt werden, in denen die in Titisee-Neustadt festge-
stellten Stdrpotenziale (vgl. Kap. 4.2} nicht zum Tragen kommen, bzw. durch

Feinsteuerungen minimiert werden kdnnen.

Somit ist es ein Hauptanliegen der Konzeption Vergniigungsstatten nicht etwa stdd-
tebaulich zu verdrangen, sondern Bereiche bzw. Gebiete in Titisee-Neustadt zu de-
finieren, in denen eine Ansiedlung nicht den Entwicklungszielen der Stadt entge-
gensteht sowie hinsichtlich der nutzungsspezifischen Stdrpotenziale stadtebaulich
vertrdgliche Standorte mit den Mitteln der Bauleitplanung definiert werden kdnnen

(Feinsteuerung).

Ziele zur Steuerung von Vergniigungsstatten in Titisee-Neustadt sind:

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

o der Schutz der sozialen Einrichtungen (z.B. Schulen, Kindergarten, Sportpldtzen,
Ausbildungszentren),

e der Schutz des Stadt- und Ortsbildes,

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

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

e der Schutz des Bodenpreisgefiiges insbesondere in innerstddtischen Nebenlagen
und den Gewerbegehieten

e sowie die Vermeindung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstatten.
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Nach der Logik der BauNVO sind Vergniligungsstdtten in jeder Art und Grofle nur in
Kerngebieten (MK) allgemein zuldssig. Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten
in fiir sie an sich in Frage kommenden Gebieten, bspw. der Ausschluss von Vergnii-
gungsstatten in MK, und der Verweis in Gebiete, in denen sie allenfalls ausnahms-
weise zugelassen werden kbnnen, ist nach Auffassung des BVerwG grundsatzlich be-
denklich (vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91; Fickert/ Fieseler
Kommentar zur BauNV0, 2008, § 1 (5) Rn 101).

In allen Gebieten der Stadt Titisee-Neustadt, in denen Vergniigungsstatten
i.S.d. BauNVO allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssig sind, bestehen zuniachst
begriindete Zweifel an einer vertraglichen Ansiedlung gemafl der definierten
Ziele. Hinsichtlich des Erfordernisses einer Positivplanung ist es trotzdem notwen-

dig Bereiche aufzuzeigen, in denen Vergniigungsstatten zuldssig sein sollen.

Insbesondere mit der vorgeschlagenen Steuerung von Vergniigungsstdtten in einen
Teilbereich der Innenstadt von Neustadt folgt die Konzeption der Logik der BauNVO,
wonach Vergniigungsstdtten als zentrale Dienstleistungsbetriebe eine fiir Kernge-
biete typische Nutzung darstellen. Wie aufgezeigt ist die Vertrdglichkeit von Ver-
gniigungsstdtten in diesen Bereichen am hochsten - die verbleibenden Storpotenzi-
ale kénnen durch Instrumente der Feinsteuerung (horizontale und vertikale Steue-
rung) sowie durch weitere synergetische Steuerungsmoglichkeiten (z.B. Anpassung
der Gestaltungssatzung etc.) soweit minimiert werden, dass Vergniligungsstatten in
dem definierten Teilbereich der Innenstadt von Neustadt vertrdglich angesiedelt
werden kdnnen. Zudem ist durch diese aufgezeigie Steuerungsmdglichkeit eine
Steuerung bzw. Definition von Ansiedlungsbereichen in schutzwiirdige Gebiete (2.B.
Gewerbegebiete) grundsatzlich nicht méglich, insbesondere wenn dies zu einer

(weiteren) Entwertung der Gebiete fiilhren kann.
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7 EMPFEHLUNGEN ZU MASSNAHMEN UND VORGEHENSWEISE ZUR
UMSETZUNG DES KONZEPTES

Mit dem Beschluss des Gemeinderates wird das Konzept zu einem stddtebaulichen
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 {6} Nr. 11 BauGB, das beil der Aufstellung von

Bebauungsplanen zu beriicksichtigen ist.

Auf diese Weise kdnnen Ansiedlungsantrdge sehr schnell bewertet und entsprechend
schnell weiterbearbeitet werden, so dass dieses Vorgehen auch zur Verfahrenshe-

schleunigung bzw. zur Exthdhung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen moglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in Titisee-Neustadt durch die bisheri-
gen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (iiberplante Bereiche, & 30/ 31 BauGB)
oder auch das Fehlen solcher {unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der
Zielsetzungen des Vergnligungsstattenkonzeptes bzw. des Konzeptes zur rdaumlichen

Steuerung von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel in den Gewerbegebieten ge-

1anrdet sind. Ule entsprecnenden Regelungen sind sodann entsprechend anzupassen.
Bei bestehenden Bebauungspldnen reicht u.U. eine Umstellung auf die aktuelle
BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebauungsplanverfahren nach &8 13 BauGB aus. Bel §
34-Gebieten ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes zu lberpriifen, da nur so
beispielsweise durch § 34 (3) BauGB nicht steuerbare Betriebe entsprechend den

Zielsetzungen behandelt werden kdnnen.

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ander-
ungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriickstellung
von Baugesuchen” {8 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (8 14 BauGB) zur Verfi-
gung. Insbesondere bei Verdnderungssperren muss deutlich gemacht werden, dass
alle Verdnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch weiter-
hin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig, die dem Zweck der

Veranderungssperre widersprechen.

Die Begrilindung in den Bebauungspldnen, in denen auf Vergnligungsstatten bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das vorliegende Konzept und die damit

verfolgten Ziele Riicksicht nehmen.
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Die Begriindung in den Bebauungspldnen, in denen auf die Ansiedlung von nicht
zentrenrelevantem Einzelhandel in den gewerblichen lagen bezogene Regelungen
vorgenommen werden, muss auf das vorliegende Konzept zur rdaumlichen Steuerung
von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel sowie auf das Einzelhandelskonzept'’ Be-

zug nehmen.

4 Vgl. Biiro Dr. Acocella: Gutachten als Grundlage fiir ein Mdrkte- und Zentrenkonzept fiir die Stadt
Titisee-Neustadt, Ldrrach 2009
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