"' Dr. Donato Acocella

Stadt- und Regionalentwicklung

Gutachten zur Entwicklung einer

Vergnugungsstattenkonzeption fur
die Stadt Bad Homburg v.d. HOhe

Endbericht

Dr. rer. pol. Donato Acocella
Dipl.-Ing. Daniel Altemeyer-Bartscher, M.A.

Dortmund/ Lérrach, 06.09.2013

Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung
Teichstralle 14 « 79539 Lorrach « T 07621 91550 -0+ F 07621 91550 -29
Arndtstrae 10 ¢ 44135 Dortmund « T 0231  534555-0 « F 0231 534555 -29
Peter-Vischer-Stralle 17 « 90471 Nirnberg « T 0911 817676 -42 « F 0911 817676-43
info@dr-acocella.de + www.dr-acocella.de







INHALTSVERZEICHNIS:
1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

2.

DEFINITION UND RECHTLICHER RAHMEN 4

3.

2.1 DEFINITION DES BEGRIFFS"VERGNUGUNGSSTATTE .....cceeiiiiieiiiiiiiiiiee e 4

2.1.1 Unterschiedliche Nutzungsprofile und stadtebauliche Stérpotenziale von
VergnUguNgSSEAtIEN.......ccovviiiiicccii e 6

2.1.2 Spiel-/ Automatenhallen und ihre stadtebaulichen Stérpotenziale .... ... 9
2.1.3 Baurechtliche Zul&ssigkeit von Vergnigungsstatten.............. . occeeevviiiinnn 11

2.1.3.1 Abgrenzung der nicht kerngebietstypischen gegentiber den nur
im Kerngebiet zulassigen Vergnigungsstatten .........ccccccceeeee. s 13

2.1.3.2 Zulassigkeit als AUSNANME .....cccooiiiiiiiiiiiiiies e 15
2.1.3.3 Stadtebauliche Grinde .......ccvviiiiiiiiiiiies e, 16

2.2 EXKURS GLUCKSSPIELANDERUNGSSTAATSVERTRAG UMINDESGLUCKSSPIELGESETE/
2.3 STRATEGIEN ZURSTEUERUNG VONERGNUGUNGSSTATTEN.....uieeeeiiiiieeeeennnn, 19

FUNKTIONS- UND STANDORTSANALYSE 23

3.1 RAUMLICHEVERTEILUNG DERVERGNUGUNGSSTATTEN IN DESESAMTSTADT.......... 23
3.2 FUNKTIONS UND STANDORTANALYSE IN DER NNENSTADT VONBAD HOMBURG...... 24

3.2.1 Untersuchungs- und Bewertungskriterien fur Vergnigungsstatten in der
INNENSTAAL....eeiiiii s e s 24

3.2.2 Raumliche Verteilung der Vergnigungsstétten in der Kernstadt von Bad
[ [ 101 010 o ST 2 6

3.2.3 Lagebezogene Verteilung der Vergnigungsstatten und stadtebaulich-
funktionale Analyse des Umfelds der Vergniigungsstatten in der
Innenstadt von Bad HOMBDUIg........coceiiiiiiiiiiiiis e, 28

3.2.4 Standortanalyse der bestehenden Vergnigungsstatten in der Innenstadt
VON Bad HOMBDUIG ..eveiiccccie it it 32

3.2.4.1 Vergnigungsstattenhaufung WallstralRe/ Haingasse/
LOUISENSITARE ....ciiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeeeeeiiii et 32

3.2.4.2 Vergnigungsstattenstandorte LouisenstralRe, sudwestlicher
TelDEreiCh oo 36

3.2.5 Zusammenfassung und BEWENUNQ .........ccvvvviiiiiiis evvvvieniiieiinnnnnnnnnnnnnnnnnn. 38

3.3 FUNKTIONS UND STANDORTANALYSE IN DENGEWERBEGEBIETEN VONBAD
HOMBURG......coiiiiiiiiiiiciniiiicciiiiiies e 39
3.3.1 Sudliches Gewerbeareal: Zwischen Zeppelinstral3e und Innenstadt...  ......... 39

3.3.2 Gewerbestandorte in den dstlichen Stadtteilen Ober-Eschbach und Ober-
Yy [T 0] oY= 1] o I 45

3.3.3 Gewerbepark Dornholzhausen........ccccccciiiiiiiiies e 48

3.3.4 Mischgebiet mit tiberwiegend gewerblichem Charakter: Engelsgasse ......... 52

3.3.5 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen zur Ansiedlung von
Vergnugungsstatten in gewerblichen Gebieten ...........cccccccee. oo, 53

EMPFEHLUNGEN FUR EINE NACHHALTIGE VERGNUGUNGSSTATTENSTEUERUNG 55

4.1 VERTIKALESTEUERUNG......iiiiiiiiiiieeiiiiiiieeeeeiine e enniieees etveeveeiieaeeeanans 56
4.2 HORIZONTALESTEUERUNG(ABLEITUNG VONMINDESTABSTANDEN.......ccvvvveennn... 58

ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG 62




6. ZUM UMGANG MIT DEN STADTEBAULICH RELEVANTEN INHALTEN DES

GLUCKSSPIELSTAATSVERTRAGES 64
6.1 KONSEQUENZEN AUS DEMIESSISCHENGESETZ ZURNEUREGELUNG DES
SPIELHALLENRECHT.S ..ot ciiii e eeeiieeet e et eeieeeeiees ttveeeteeeeieeeanees 68
6.2 EMPFEHLUNGEN ZIMASSNAHMEN UNDVORGEHENSWEISE ZURIMSETZUNG DES
KONZEPTES...ci ittt iiiieiiie et siieenies eeaieeasieeeaeeeesraeeaaee e 69
TABELLENVERZEICHNIS:
Tab. 1: Zulassigkeiten von Vergniigungsstéatten in den Baugebieten nach 8§81 (2)
BAUNVO ..ot e 12
KARTENVERZEICHNIS:
Karte 1: Vergnigungsstatten und Bordelle in Bad Homburg.........ccccocceeeee. 24
Karte 2: Raumliche Verteilung von Vergnigungsstatten in der Kernstadt von
Bad HOMDUIG ...oooiiiiiiiie e 27
Karte 3: Raumliche Verteilung von Vergnigungsstatten im
Hauptgeschéaftsbereich LOUISENSIralRe .......cccovvvvviivees e, 29
Karte 4: Bestehende bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von
Vergnugungsstatten in der Innenstadt von Bad Homburg..................... .32
Karte 5: Ubersicht Siidliches Gewerbeareal ............ccccccceiee. e 40
Karte 6: Nutzungsstruktur siidliches Gewerbeareal .........cccccccveeevieeeee e, 41
Karte 7: B-Plan Nr. 128 "BahnhofstraRe/ Basler StraRe".........cccccceee. i 42
Karte 8: Geltungsbereich des B-Plan Nr. 42 "Du-Pont-Stra3e, Hewlett-Packard-
Stral3e, Norsk-Data-Stra3e”, 3. ANAErUNG c.ccooeveveviviiiiiiiieeeees eveveveveeeeee, 46
Karte 9: Nutzungsstruktur Buro- und Gewerbepark Sidcampus und GE Am
PRINGSDOMN. .. e 46
Karte 10: Gewerbepark Dornholzhausen - Gebaudestruktur/ Leerstand ................. 49
Karte 11: B-"Plan Nr.49 "Kélberstucksweg/ HohemarkstraRe/ Saalburgstraf3e, 1.
A o =T 0 o PR 50
Karte 12: Nutzungsstruktur Buropark Dornholzhausen.........cccccccvvviicceeeee. i 51
Karte 13: Nutzungsstruktur Gewerbestandort Engelsgasse.......ccccooccevvcieeee. i 53
Karte 14: Hauptgeschafts- und Zulassigkeitsbereich (griin) in der Innenstadt von
Bad HOMDBUIG ..o cviiiiis ettt 57
Karte 15: Ableitung des Mindestabstandes aus der Sicht- und Laufbeziehung

zwischen der Spielhalle in der Louisenstra3e 11 und den Wettbiros in
derWallstraBe 4 ... 59



FOTOVERZEICHNIS:

Foto 1: negatives Beispiel, andere Stadt............ccccceeeennnns
Foto 2: negatives Beispiel, andere Stadt...............ccccvvvveees
Foto 3: positives Beispiel, andere Stadt......................
Foto 4:  positives Beispiel, andere Stadt.......................

FOto5: HaiNgassSe 1l.....ccccociiiiiiiiiiiciies e

Foto 6: Haingasse, Blick nach Studen.............ccoooeeeeeenn.

FOto 7:  HaINQASSE 11 ...oviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeiiiiiee ietee e e e e e e

Foto 8: Haingasse, Blick nach Suden...........c..occcvveeee.n.
Foto 9: WallstralRe, Blick Richtung Norden...............cceec.....
Foto 10: WallstraRe, Wettblro .........cccceeeeeeeieieeeeeennn.

Foto 11: WallstraRe , Wettblro .........cccceeennnnnnnn.

Foto 12: WallstralRe, Leerstand.............ccccceeveeennnns

Foto 13: WallstralRe, Leerstand.............ccccvvvvvereeennn.

FOto 14: LOUISENSITARE L1 ..ot et e e e e e e aaans
FOto 15: LOUISENSITARE L1 ..cceeiiiiiiii e ettt e e e e s e e e aaans

Foto 16: Schulberg/ Louisenstrafle...........cccccvvvreeennnnns
Foto 17: Eingang Orangeriegasse. .......cccceeveveuveeneeenns

Foto 18: LOUISENSIrARRe L101. ... et e e e e aaaas

Foto 19: Louisenstrale 101, Umfeld..........coocvvveeveeennnn..

Foto 20: LOUISENSIrARE 123 ..ot e n s
FOto 21: LOUISENSITARE L13L. ... iiiiieiciiees et e e e s e e e aaaas
FOto 22: LOUISENSITARE 144 . ... et

Foto 23: Louisenstralle, stdliches Ende...........c.ccceeee...






1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

In Bad Homburg, wie mittlerweile in vielen anderen Stadten unterschiedlich er Gro-
Ren, haufen sich seit einiger Zeit die Antrage auf die Erricht ung von (Mehrfach-)-
Spielhallen sowie Wettbiiros . Zudem bestehen in Bad Homburg bereits Spielhallen

und sonstige Vergnugungsstatten. Diese Entwicklung kann sowoh | funktionsbezogen

stadtebaulich negativ wirken, als auch zu einer stadtsoziologischen Problematik
fuhren, die sich im Herausbilden entsprechend negativ gepragter Stadt raume aus-
druckt.

Die Ansiedlungsmaoglichkeiten fur Vergnugungsstatten sind plan  ungsrechtlich gere-
gelt und beispielweise im Hinblick auf Misch- und Gewerbegebiete nu r unter be-

stimmten Bedingungen méglich. ?

In Innenstadten, aber auch in sonstigen Stadtbereichen, werde n Vergnigungsstatten
haufig als Indikator fur einen eingesetzten bzw. einen einsetzen den Trading-Down-
Prozess gewertet. Diese allgemeine Einschatzung dirfte sich auch a  uf Grund der im
Umfeld befindlichen sonstigen Einrichtungen und der jeweiligen stadte baulichen
Situation entwickelt haben. Dabei ist es unerheblich, ob die Ansi edlung dieser Nut-
zungen den Trading-Down-Prozess einleitet oder ob diese e  ine Folge sind. Ungeach-
tet dieser Frage wurden in der Vergangenheit in vielen Innens tadten Vergnigungs-

statten planungsrechtlich in den Erdgeschosszonen ausgeschl ossen.

Hinsichtlich einer langfristigen Steuerungsperspektive stellt sich jedoc h die Frage,
ob eine restriktive Haltung planungsrechtlich dauerhaft tragfahig s ein kann: Die
raumliche Steuerung von Vergnigungsstatten, also auch der Au sschluss, ist grund-
satzlich zulassig. Allerdings ist es planungsrechtlich notwendig, Ge biete/ Stadtbe-

reiche/ Raume auszuweisen, in denen Vergnigungsstatten zulds sig sind - ein Total-

L Mit der Entscheidung des Européischen Gerichtshofes (EuGH) zum staatlichen Gluckspie Imonopol wer-

den auch die nun legalisierten Wettburos verstérkt entsprechende Nutzungsantrage stellen. Vgl.
EuGH (Gro3e Kammer), Urteil vom 08.09.2010, Az.: C-409/06.

% Die Ansiedlung von Einzelhandel, z.B. Sexshops ohne Videokabinen und Bordellen/ bordellartigen Be-
trieben, ist ebenfalls in der BauNVO als Einzelhandel bzw. als sonstige Gewerbe triebe geregelt, al-
lerdings sind hier die Ansiedlungsméglichkeiten weniger als Ausnahme-, sondern als Re gelmdoglich-
keit beschrieben, sodass sich der Begriindungshintergrund anders darstellen k ann als bei den Ver-
gnlgungsstatten. Das planungsrechtliche Instrumentarium ist vergleichbar.



ausschluss im gesamten Stadtgebiet ist rechtlich grundsatzlich nicht moglich. Eine

Stadt darf somit keine eigene  Spielhallenpolitik * betreiben.

Wesentliche Voraussetzung fiir eine gesamtstadtische Steue rung ist die hinreichend
detaillierte stadtebauliche Begriindung. * Jedoch kann u.U. eine stadtebauliche Be-
grindung als nur vorgeschoben und damit als nicht hinreichen d betrachtet werden,
wenn andere Motive als die rAumliche Steuerung von zulassige n Nutzungen aus-
schlaggebend waren. ®> Untersuchungen, z.B. hinsichtlich einer (Spiel-)Suchtpréven-
tion, kdnnen somit nicht Teil einer Vergnigungsstattenkonzeption i.S.d. § 1 (6) Nr.
11 BauGB sein.

Eine haufig formulierte (politische) Zielsetzung zur Steuerung von Vergnigungsstat-
ten ist der Nutzungsausschluss zum Schutz der Innenstadt. Eine Ko nsequenz dieser
Zielsetzung ist die Ausweisung von Zuldssigkeitsbereichen in eine m/ mehreren

Gewerbegebiet(en) oder sonstigen Gebieten.

Eine Rechtfertigung, Vergnigungsstatten nicht an allen grun  dsatzlich denkbaren
Standorten zu ermdglichen, bedeutet, eine stadtebaulich gepra gte und hinreichende
Begriindung darzulegen. Der Ausschluss von bestimmten Nutzungs arten in fir sie an
sich in Frage kommenden Gebieten (z.B. Ausschluss von Vergni gungsstatten in Kern-
gebieten) und der Verweis in Gebiete, in denen sie allenfal Is ausnahmsweise zu-
gelassen werden konnen (z.B. Gewerbegebiete), ist nach Auffassu ng des BVerwG
grundsatzlich bedenklich. ® Gewerbegebiete zeichnen sich somit zunachst dadurch

aus, dass in ihnen gearbeitet wird. Nach dem Leitbild der BauNVO sind sie den pro-

% “Die Gemeinde darf nicht mit den Mitteln der Bauplanung ihre eigene, von der We rtung des Bundes-
gesetzgebers abweichende "Spielhallenpolitik® betreiben, indem sie diese Einric htungen un-
abhangig von Erwéagungen der Ordnung der Bodennutzung allgemein fiir ihr Gemeindegeb  iet aus-
schlief3t." Vgl. BVerwG, Beschluss vom 22.05.1987, Az. 4 N 4/86.

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

"Danach ist ein fur sich allein nicht tragféhiges Begriindungselement im Hinblick auf das Vorliegen
stadtebaulicher Griinde unerheblich, wenn der Ausschluss einzelner Nutzungen im Ubrigen durch
stédtebauliche Grunde gerechtfertigt ist. Das kann allerdings dann nicht gelten, we nn die stadte-
baulichen Griinde nur vorgeschoben sind, wenn also die Motive der Gemeinde, die fir die Festset-
zung nach 8 1 (5) BauNVO mafigebend waren, Uberhaupt nicht stadtebaulicher Na tur sind." Vgl.
BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91

Vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91; Fickert/ Fieseler Kommentar zur BauNVO,
2008, 8 1 (5) Rn 101.



duzierenden und artverwandten Nutzungen vorbehalten. ' Eine dieser Begriindungen

kann der Schutz von Gewerbegebieten sein. In diesem Zusammenhan g kénnten zwei

Fragen eine besondere Bedeutung gewinnen:

1. Welche Gewerbegebiete sind - im juristischen Sinne - (noch) sc  hitzenswert bzw.
schutzfahig ®?

2. Ist eine Spielhallen-/ Vergnugungsstattennutzung in den Gewerb  egebieten, insbe-
sondere vor dem Hintergrund der vorhandenen Gewerbegebietsqualit aten/ -
guantitaten in Bad Homburg tatséachlich sinnvoll? (Der Ausschl  uss von Einzelhandel
zur "Aufwertung" eines Gewerbegebiets (GE) ist bei gleichzeitiger Zulassung von

Vergnugungsstatten grundsatzlich bedenklich).

Eine einzelfallbezogene Steuerung birgt grundséatzlich die Gefahr, mit unzureichen-
den stadtebaulichen Begriindungen oder Ermessensfehlern rech tlich angreifbar zu
sein. Zudem fiihrt eine sukzessive und iterative Steuerung i n der Regel zu Verlage-

rungs- und Verdrangungseffekten, wenn nur ein Teil des Stadtg  ebiets hinsichtlich
Vergnlgungsstatten Uberplant ist.

Eine gesamtstadtische Vergnigungsstattenkonzeption stellt ein stadtebauliches
Konzepti.S.d. 8 1 (6) Nr. 11 BauGB dar. Durch diese Konzeption werden transparente
und einheitliche Entscheidungsregeln fir die Einzelfallbewertung geschaffen sowie

eine hohe (bau-)rechtliche Planungssicherheit erreicht.

! Vgl. BVerwG, Beschluss vom 20.12.2005, Az. 4 B 71.05

8 Vgl. dazu z.B. VGH Mannheim: Urteil vom 28.01.2005, Az. 8 S 2831/03; Leitsatze: 1. Der bauplaneri-

sche Ausschluss einzelner Nutzungsarten ist nur dann stédtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand
eines schlissigen Plankonzepts auf seine Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit Ub erpruft

werden kann. 2. Daran fehlt es, wenn fir die Differenzierung zwischen ausgeschlosse nen und zuge-
lassenen Nutzungsarten keine nachvollziehbaren stadtebaulichen Griinde erkennbar s  ind (hier: Aus-

schluss des Einzelhandels zur "Aufwertung" des Gewerbegebiets bei gleic  hzeitiger Zulassung von

Vergnugungsstatten (u.a. Spielhallen), Tankstellen und Kfz-Handel).



2. DEFINITION UND RECHTLICHER RAHMEN

Die planungsrechtliche Steuerung von Vergniigungsstéatten unterl  iegt der Anforde-

rung, dies stadtebaulich zu begrinden. Zur Transparenz der Rahmenbedingungen
werden vorab die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen und die einschlagigen
Urteile zusammengestellt. Insbesondere die Urteile dienen dazu, die en tsprechende
Konzeption fir Bad Homburg zu entwickeln und zu begriinden und le  tztlich auch den

Entscheidungsspielraum flr die Politik und Verwaltung darzustellen.

2.1 DEFINITION DES BEGRIFFS"VERGNUGUNGSSTATTE

Bauplanungsrechtlich  findet der Begriff "Vergnligungsstatte" vor allem in der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) von 1990 Verwendung (88 4a (3) Nr.2; 5 (3); 6 (2) Nr. 8;
7 (2) Nr. 2; 8 (3) Nr. 3 BauNVO). Nach den BauNVO 1962, 1968 und 1977 sind Vergnu-
gungsstatten begrifflich im 8§ 7 BauNVO aufgefluihrt. Daraus ergibt sich , dass nicht
kerngebietstypische Vergniigungsstétten ansonsten als Gewerbebetrieb e behandelt
wurden. Erst die BauNVO 1990 differenziert hier und nimmt Vergni gungsstatten
auch in anderen Baugebieten als eigenstandigen Begriff auf un d schrankt die Zulas-
sigkeiten in den jeweiligen Baugebieten nach 8§ 1 (2) BauNVO im  Verhdltnis starker
ein®.

In der BauNVO werden Vergniigungsstatten jedoch nicht dahin  gehend definiert, wel-
che Einrichtungen und Anlagen zu dieser Nutzungsform gehéren . Eine genauere Zu-
ordnung ist nur Uber die Rechtsprechung und entsprechende Einzelfal lentscheidung

gegeben.

Nach herrschender Meinung lassen sich Vergniigungsstéatten al s Sammelbegriff fir
Gewerbebetriebe verstehen, die auf verschiedenste Weise unter Ansprach e des Se-

xual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitangebote vo rhalten. *°

Dazu zahlen:

Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos und Spielbanken,

° In Bebauungsplanen, die auf den Baunutzungsverordnungen vor der Anderung von 1990 bas ieren,
sind Vergniigungsstatten daher in lhrer Zuléssigkeit weitaus geringer beschrankt, insofern diese
nicht explizit ausgeschlossen wurden.

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

1



Wettburos,

Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art sowie Festhallen %,

Nacht- und Tanzbars, alle Tanzlokale und Tanzcafés, Stripteaselo kale, Swinger-
Clubs und Sexkinos einschlief3lich der Lokale mit Videokabine n (Film- und Video-
vorfuhrungen sexuellen Charakters). Varietés als Einrichtung  en zur Schaustellung
von Personen gemal §33a GewO (dies gilt nicht fir Darbietungen mit G berwie-

gend kinstlerischem, sportlichem, akrobatischem oder ahnlichem Charakter),

Nicht dazu z&hlen:

Gaststatten (Betriebe, bei denen das Essen und Trinken bzw. Bewirte n im
Vordergrund der geschaftlichen Téatigkeit steht),

Anlagen flur kulturelle Zwecke (Theater, Oper, Kino im herkbmmlichen Sinn*2
etc.), mit Ausnahme von Einrichtungen mit Film- und Videovorfuhru ngen sexuel-
len Charakters, die wiederum unstrittig zu den Vergnigungsstatten gehoren. '3
Einrichtungen und Anlagen, die vornehmlich sportlichen Zwecken die nen (Sport-/

Fitness-Center).

"Graubereiche":

Billardcafé, Bowling-Center, Kinocenter ** (Multiplex-Kino) (Einzelfallbetrachtung
notwendig - je nach Ausstattung und Ausrichtung der Betriebsform kan n es sich
um eine Vergnugungsstatte handeln - vgl. Kap. 2.1.1),

Bordelle/ bordellartige Betriebe (i.d.R. Gewerbebetrieb, in Verbin dung mit Ani-
mierbetrieb ggf. eine Vergnigungsstatte),

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

1 Sind die Auswirkungen einer Festhalle, die der Betreiber nur fur geschlossene Ver anstaltungen zur
Verfiigung stellt, denen einer Vergnligungsstétte im Sinne der BauNVO, die der Allgemeinheit offen
steht, vergleichbar, ist es fur die Erreichung des stadtebaulichen Ziels, die W ohnbevélkerung und
andere sensible Nutzungen vor den von Vergniigungsstatten ausgehenden nachteiligen Wirk  ungen zu
schitzen, ohne Belang, ob die einzelnen Besucher oder Teilnehmer einer Veranstalt ung einem ge-
schlossenen Kreis angehdéren und einer personlichen Einladung Folge leisten od  er ob es sich um ei-
nen offenen Personenkreis handelt (vgl. BVerwG, Beschluss vom 20.11.2008, Az.: 4 B 56/06).

12 vgl. Fickert/Fieseler 2002.

13 \gl. EmstZinkahn/Bielenberg BauGB, Kommentar, Stand Oktober 2008.

14 vgl. OVG Brandenburg, Beschluss vom 21.03.2003, Az.: 3 A 57/00.Z.



Wirtschafts- und gewerberechtlich sind Vergnigungsstatten Gewerbebetriebe,

bei denen die kommerzielle Unterhaltung der Besucher und Kun den im Vordergrund
steht. ** Eine steuerrechtliche/ gewerberechtliche Begriffsdefinition ist jedoch nicht
mit einer stadtebaulich/ baurechtlichen Definition gleichzusetzen, da hier andere

Kriterien zur Einordnung herangezogen werden (mussen).

Zur Abgrenzung des Begriffs gegenuber anderen Nutzungen, Anla gen und Betrieben
ist grundsatzlich die Eigenstandigkeit des Begriffs zu berticksichtige n. Die Bezeich-
nung "Vergnigungsstatte" ist in der BauNVO 1990 als ein  eigenstandiger Begriff zu
betrachten, ansonsten hatte der Verordnungsgeber (8 9a BauGB) hier nicht differen-
ziert. Die Abgrenzung von Vergnlgungsstatten zur scheinbar verwa  ndten Nutzung
"Gaststatten" erfolgt Gber die hauptsachliche, im Vordergrund stehend e Nutzungs-
art. So handelt es sich bei einer Versammlungsstatte dann um eine Gaststatte, wenn
das Essen und Trinken bzw. das Bewirten im Vordergrund der gesc  haftlichen Tatig-
keit steht. Steht aber die gewerbliche Freizeit-Unterhaltung im Vordergru nd, so

handelt es sich um eine Vergniigungsstatte. *°

2.1.1 Unterschiedliche Nutzungsprofile und stadtebauliche Stérpotenziale von

Vergnugungsstatten
Ebenso vielfaltig wie die Nutzungen sind auch die jeweiligen Nutz ungsprofile und
Storpotenziale, welche sich zum Teil erheblich voneinander untersche iden und da-

her bei der Erarbeitung einer Vergnugungsstattenkonzeption beac htet werden mus-

sen.

Billardclubs  stellen beispielsweise eine "Grauzone" der Vergnlgungsstatte  n dar.
Sind diese eher sportlich orientiert und auf Vereinsbasis organisier t, zahlen diese
Nutzungen in der Regel nicht zu den Vergnlgungsstatten; ans onsten sind diese dem

Nutzungsprofil der Spielhallen ahnlich.

15 vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg: 2008.

18 Nach den Ausfuhrungen des Bundesverwaltungsgerichts "liegt der Zulassung von Gelds  pielgeraten in
den genannten Gewerbezweigen die Erwagung zugrunde, dass hier entweder - w  ie bei den Spiel-
hallen und Wettannahmestellen - das Spielen den Hauptzweck bildet und entspre  chende Zulassungs-
voraussetzungen gelten oder aber - in Gaststatten- und Beherbergungsbetrie ben - das Spielen nur
Annex der im Vordergrund stehenden Bewirtungs- oder Beherbergungsleistung ist (...)."(B VerwG, Be-
schluss vom 18.03.1991, Az. 1 B 30/91). Hiernach handelt es sich bei einem Betrieb dann um eine
Gaststatte, wenn das Bewirten im Vordergrund steht. Ist der Betrieb von Sp ielgeraten vorrangig,
musste es sich somit um eine Spielhalle handeln, auch wenn die Anzahl der Sp  ielautomaten dem in
Gastraumen zulassigen MalR3 entspricht.



Diskotheken, Tanzlokale sind flachenmaRig meist viel groRRer. Insbesondere in
Gewerbegebieten kdnnen diese zu einer Zweckentfremdung fiihren. Diese Nutzungen
haben meist nur in den Nachtstunden an Wochenenden und Fei ertagen getffnet und
produzieren daher hauptsachlich zu Ruhezeiten Larm. Daher sind dies e Nutzungen
mit Wohnnutzungen grundsatzlich nicht vertraglich.

Im Gegensatz zu Spielhallen handelt es sich jedoch um eine  gesellschaftlich weitest-
gehend akzeptierte Nutzung, deren Indikatorwirkung fur die Erzeugu ng von Tra-
ding-Down-Effekten nicht vorstellbar ist. Uberdies weisen diese i.d.R. ein nur ge-
ringes Stdrpotenzial gegentber anderen kerngebietstypischen Nutz ungen (z.B. Ein-
zelhandel) auf. Zudem gibt es kaum Uberschneidungen der Offnungs zeiten z.B. mit

Einzelhandelsbetrieben.

Wettburos , d.h. Ladengeschéfte, in denen der Abschluss von Sportw etten bei einem
(im EU-Ausland ansassigen) Buchmacher ermdglicht wird, haben e ine &hnlich stadte-
bauliche Wirkung wie Spielhallen. Neben der Platzierung von We  tten dienen Wett-
biros vor allem als Treffpunkt sowie der Unterhaltung durch das (gemeinschatftliche)
Verfolgen der Sportveranstaltungen als Wettgegenstand und d  er dynamischen Ent-
wicklung der Wettquoten. Auf Grund des in Deutschland geltenden Wet  tmonopols*/,
das an dem Gemeinwohlziel der Begrenzung der Wettleidenschaft und Bekampfung
der Wettsucht ausgerichtet ist, ging man zunachst davon aus, dass der Betrieb von
Wettbiiros untersagt werden kann. *® Mit der Entscheidung des Européaischen
Gerichtshofes (EuGH) zum staatlichen Gliickspielmonopol *° wurde dieser Ansicht
widersprochen, sodass man zumindest bis zu einer Anderung der Rech  tsnormen von

einer Legalisierung der Wettblros ausgehen muss.

Spielhallen  stellen sich mittlerweile ebenfalls in ihrer Auspragung unterschied lich
dar und haben ein sehr vielféltiges Storpotenzial. Insbesondere auf Grund der lan-
gen Offnungszeiten, meist taglich von 6 bis 24 Uhr, sind grundsétzl ich Unvertrag-

lichkeiten mit Wohnnutzungen anzunehmen.

7 per Begriff "Monopol" ist dabei jedoch staatsrechtlich irrefuhrend, da die Ges etzgebungskompetenz
im Glucksspielrecht in Deutschland durch die L&nder ausgeubt wird.

18 Vgl. Urteil Verwaltungsgerichtshof Baden-Wurttemberg 6. Senat vom 10.12.12009, Az 6 S 1110/07 so-
wie Urteile des Gerichtshof der Européaischen Union vom 03.06.2010, Az C - 258/08 sowie Az C-
203/08.

19 Vgl. EuGH (Grof3e Kammer), Urteil vom 08.09.2010, Az.: C-409/06



Auf Grund der differenzierten Spielhallentypen und der ebenso d ifferenzierten pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeiten wird auf diesen Anlagentyp der Vergnii gungsstatten

im nachfolgenden Kapitel 2.1.2 gesondert eingegangen.

Internetcafés  sind dann als Vergnlgungsstatten einzuordnen, wenn dort s pielhal-
lendhnliche Angebote vorgehalten werden; grundséatzlich stellen diese Nutzungen
dann Spielhallen im Sinne der Gewerbeordnung (GewO) dar. *° Internetcafés und
Callshops, die sich auf (Tele-)Kommunikationsdienstleistungen be  schranken, sind

grundsatzlich keine Vergnlgungsstatten, sondern allgemeine Ge  werbebetriebe.

Rotlichtangebote  sind grundséatzlich auf Grund ihrer heterogenen Auspragung kei-
ner einheitlichen Einstufung zuganglich .

Die Frage, ob ein Rotlichtangebot auch eine Vergnigungsstatt e sein kann, ist vor
dem Hintergrund der kennzeichnenden Merkmale von Vergnlgungsstatte n zu beurtei-
len. Somit liegt es nahe, als Vergnlgungsstatte nur solc  he Betriebe/ Vorhaben zu
fassen, in denen die Besucher gemeinsam unterhalten werden .

Wahrend Varietés kulturell und gesellschaftlich akzeptiert sind und nur bedin gt als

3 sind Betriebsformen zur Darstel-

Vergnlgungsstatten betrachtet werden kdnnen
lung sexueller Handlung (z.B. Porno-Kino, Sex-Shops mit Videokabinen, Sex-Shows,
Striptease, Table-Dance, Wellness-Bereich mit Sauna) unstrittig dem ba urechtlichen
Begriff der Vergniigungsstatten unterzuordnen 2. Nahezu einheitlich werden auch
Swinger-Clubs als Vergniigungsstatte angesehen ?°, da das Gemeinschaftserlebnis ei-

nen wesentlichen Aspekt des Angebotes ausmacht.

20 BVerwG U. v. 9.2.2005 (6 C 11.04): "Stellt ein Gewerbetreibender in seinen Raumen Computer auf,
die sowohl zu Spielzwecken als auch zu anderen Zwecken genutzt werden kdnnen,  so bedarf es der
Spielhallenerlaubnis nach § 33i (1) Satz 1 GewO, wenn der Schwerpunkt des Betriebs in d er Nutzung
der Computer zu Spielzwecken liegt."

21 Vgl. auch Weidemann 2009: Die stadtebauliche Steuerung von Vergniigungsstatten, Re ader zum vhw
Seminar vom 05.11.2009, S. 19 - 34.

22 \/jgl. VG Karlsruhe, 30.07.2009 - 5 K 1631/09)

2% GemaR §33a GewO gilt dies nicht fur Darbietungen mit Gberwiegend kinstlerischem, s portlichem,
akrobatischem oder ahnlichem Charakter,

24 Vgl. Fickert/ Fieseler, BauNVO, 11. Auflage, § 4a Rdnr. 22.21.
25 Vgl. VGH Baden-Wirttemberg, 28.11.2006 - 3 S 2377/06.



Prostitutive Einrichtungen  wie Bordelle, bordellartige Betriebe, Terminwohnungen
sowie Einrichtungen der Wohnungsprostitution werden hingegen nicht als Vergniui-
gungsstatten, sondern als Gewerbebetriebe eigener Art eingestuft %,

Diesen Nutzungen ist gemeinsam, dass ihnen ein eher negatives Imag e anhaftet, aus
dem sich nachbarschatftliche Konflikte mit "seriosen" Nutzungen erge ben (kulturelle/
soziale Konflikte). Von diesen verstarkt in den Abend- und Nach tstunden frequen-
tierten Nutzungen gehen Beeintrachtigungen der Wohnruhe aus , u.a. bedingt durch
einen verstarkten Kraftfahrzeugverkehr, als auch durch "milieu bedingte" Stérungen
(z.B. Belastigung der Anwohner durch das Klingeln an der  falschen Haustir). Ein
Imageverlust geht auch mit Auswirkungen auf die Standortfaktoren ein her, sodass
Rotlichtangebote als Indikator fur die Erzeugung von Trading-Down- Effekten heran-

gezogen werden koénnen.

Prostitutive Einrichtungen sind nicht Steuerungsgegenstand e iner Vergnigungsstéat-
tenkonzeption. In Bad Homburg, wie in vielen anderen Stadten auc h, wird die Pros-

titution (z.B. in Bordellen) durch eine Sperrgebietsverordnung raumlich gesteuert.

2.1.2 Spiel-/ Automatenhallen und ihre stadtebaulichen Storpotenziale

Spielhallen gehéren unstrittig zu den Vergnlgungsstatten, da die Zweckbestimmung
von Spielhallen sich ausschlielBlich an dem Spieltrieb des M enschen orientiert:
"Spiel ist jede Tatigkeit, die aus Vergniigen an der Ausiibung als solche bzw. am Ge-
lingen vollzogen wird." 2’

Eine rechtliche Definition von Spielhallen wird in der Gewerbeordn ung (GewO) in
Verbindung mit der Verordnung tber Spielgerate und andere Sp iele mit Gewinn-
moglichkeit (SpielV) vorgenommen. Das gewerbliche Spielrecht ist demgema 3 in den
88 33c bis 33i GewO und der SpielV als Durchfiihrungsvorschr ift der 88 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 ohne Gewinnmdg lichkeit (Unter-
haltungsspiele) unterschieden; eine ausdrickliche Legaldefi  nition fehlt jedoch. Die
Gesetzesbegriindung zum Anderungsgesetz von 1960 bezeichnet als Spielhalle "nach

dem Sprachgebrauch einen Betrieb, in dem Spielgeréate (Glickss piele und Geschick-

%6 \/gl. BVerwG-Urteil vom 28.06.1995 - 4 B 137/95-; VG Berlin, 06.05.2009 - 19 A 91.07)
%" Der Brockhaus (1992) Band 3, Mannheim



lichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gaste nach Belieben betétigen

bzw. beteiligen kénnen." %

Da Spielhallen erfahrungsgemalf in der Lage sind, hohere Ka uf- bzw. Mietpreise als
andere Nutzungen zu zahlen, besteht die Gefahr einer Verzerru  ng des sensiblen Bo-
den- und Mietpreisgefiiges. Dieses kann je nach Baugebiet zu  einer Verdrangung der
regularen Nutzungen (bspw. in Gewerbegebiet Regelnutzungen na ch § 8 (2) BauNVO)
fuhren. In Kerngebieten und Hauptgeschéftslagen ist zudem durch eine Verdrangung
der einzelhandels- und publikumsorientierten Dienstleistungsbetrie be die Gefahr
eines einsetzenden Trading-Down-Prozesses durch Einschrankung  der Angebots-
vielfalt gegeben (Spielhallen stehen in diesem Fall unter | ndikatoren-Verdacht). Die
Auswirkungen auf das Bodenpreisgeflige verschlechtern zudem die  Standortfaktoren
insbesondere fir Existenzgriinder und Start-Up-Unternehmen.

Da Spielhallen grundsatzlich ein eher negatives Image anhaft  et, kdnnen sich nach-
barschaftliche Konflikte mit "seridsen" Nutzungen ergeben. Der Imageverlust geht

auch mit den Auswirkungen auf die Standortfaktoren einher.

Spielhallen weisen zumeist eine eher schwache Gestaltung auf, d a sie durch auffal-
lige Werbung und aggressive (Blink-)Lichtreklame auf sich aufmerksam ma chen.
Durch diese Gestaltungsdefizite wird h&ufig das Ortsbild gestort. Bran chentypisch
ist auch das Verdunkeln oder Verkleben der Schaufenster. Dadu rch ergibt sich eine
geschlossen wirkende Schaufenster- und Erdgeschosszone, die als funktionaler Bruch
innerhalb einer Ladenzeile empfunden wird und die funktionale Raumabfolge, insbhe-
sondere in Hauptgeschaftslagen, stort.

Die mangelnde Integration setzt sich jedoch auch in einer sozio- kulturellen Dimen-
sion weiter fort. Spielhallen werden ausschlief3lich von Spiele m frequentiert, von
Nicht-Spielern werden diese in der Regel nicht betreten. Dadu rch ergibt sich eine
gewisse Unfahigkeit zur Integration, die zuséatzlich durch die verkl ebten Schau-
fenster und die Abschottung dieser Einrichtungen nach aul3en ve  rstarkt wird. Frag-
lich ist jedoch, ob allein durch eine Wegnahme der physischen Abschottung auch die

sozio-kulturellen Barrieren abgebaut werden kdnnen.

28 Begriindung zum Anderungsgesetz vom 04.02.1960, BT-Drucks. 111/318, S. 16; zitiert nach Schuma-
cher, Stephan (1997) Eindammung des Spielhallengewerbes - Die isolierte und synergetisc he Wir-
kung rechtlicher Steuerungsinstrumente am Beispiel der Spielhallen, S. 24
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Die BauNVO 1990 beschrankt die Zulassigkeit von Vergnigungsstat ten in Abhangig-

keit ihres Storpotenzials je nach Baugebiet sehr unterschiedlich.

Staatliche Spielbanken hingegen sind planungsrechtlich zwar auch als Vergnu-
gungsstatten einzuordnen, erzeugen jedoch i.d.R. keine stddteb aulich negativen
Auswirkungen. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn sich Spie  Ibanken als soli-
tarer Standort (z.B. wie die Spielbank in Bad Homburg) darstellen.

Spielbanken heben sich auch funktional von Spielhallen ab,  so ist nur hier das soge-
nannte "grof3e Spiel" (Roulette etc.) erlaubt, bei denen deu tlich hohere Einsatze
mdoglich sind. Das sogenannte "kleine Spiel* an Automaten ist hin  gegen in Spielhal-
len erlaubt. Da Spielbanken somit atypisch gegeniber Spielhal  len sind kdnnen flr
Spielbanken grundsétzlich Befreiungen hinsichtlich der Steuerung g etroffen wer-
den. Die Befreiungen kénnen sich jedoch nur auf das "groR e Spiel" beziehen. Hin-
sichtlich des "kleinen Spiels" (an Geldspielgeraten mit Gewinnmaogl| ichkeit) besteht
keine Atypik. Die Regelungsinhalte fir Spielhallen sind somit a uch auf Spielbanken
anzuwenden, z.B. flr den Fall, dass dort das Automatenspiel  angesiedelt oder er-

weitert werden soll.

2.1.3 Baurechtliche Zulassigkeit von Vergniigungsstatten

In Tabelle 1 sind die Zulassigkeiten von Vergniigungsstatte n in den Baugebieten
nach § 1 (2) BauNVO dargestellt. In den Wohngebieten nach 88 2 bis 4 BauNVO sind
Vergnugungsstéatten grundséatzlich unzuléssig. Eine Kategorisie  rung der Vergnu-
gungsstatten als "nicht stérendes Gewerbe" und in Folge des sen als eine ausnahms-
weise zulassige Nutzung in diesen Gebieten ist nicht mdglich, d a Vergnugungsstat-
ten nicht mit "nicht stérendem Gewerbe" gleichzusetzen sind. Darib er hinaus geht
die Rechtsprechung von einem erhdhten Storpotenzial der Vergn  ligungsstatten aus,
das eine etwaige Vertraglichkeit mit den bezeichneten Wohngebieten ausschlief3t.
Eine Unterwanderung der Baugesetzgebung ist auf Grund von Wo hngebietsunver-

traglichkeit somit nicht gegeben.
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Tab. 1: Zuléssigkeiten von Vergniigungsstétten in den Baugebieten nach 81 (2) BauNVO

Baugebiet nach BauNVO nicht kerngebietstypisch kerngebietstypisch
8§ 2 Kleinsiedlung

8§ 3 reines Wohngebiet

8§ 4 allgemeines Wohngebiet

§ 4a besonderes Wohngebiet ausnahmsweise zuléassig

§ 5 Dorfgebiet ausnahmsweise zulassig

8 6 Mischgebiet (Wohnumfeld) ausnahmsweise zulassig

8§ 6 Mischgebiet (gewerbl. gepragt)

§ 7 Kerngebiet

§ 8 Gewerbegebiet

ausnahmsweise zulassig ausnahmsweise zulassig

§ 9 Industriegebiet

Quelle: eigene Darstellung

Grundsatzlich zulassig sind Vergnligungsstatten nur in Kerngebiete  n nach § 7 (2) Nr.
2 BauGB. In den Ubrigen Baugebieten (88 4a bis 6 und 8 Ba uNVO) bestehen fur Ver-
gnlgungsstatten verschiedene Zulassigkeitsbeschrankungen. Zum einen wird Uber
die Unterscheidung, ob eine Nutzung allgemein oder ausnahmsweis e zulassig ist,
differenziert, zum anderen bestehen Beschrankungen danach, ob  Vergnligungsstatten
"wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein

zulassig sind" oder nicht (Kerngebietstypik nach § 4a (3) Nr. 2 Ba  uNVO).

Vergnugungsstatte ist ein Sammelbegriff fur Gewerbebetriebe, die auf verschie-
denste Weise unter Ansprache des Sexual-, Spiel- oder Geselligk eitstriebs be -

stimmte Freizeitangebote vorhalten.

Spielhallen sind eine Unterart der Vergnigungsstatten, in denen Spielgerate
(Glucksspiele und Geschicklichkeitsspiele) aufgestellt sind, an de  nen sich die Géaste

nach Belieben betatigen bzw. beteiligen kdnnen.

In der BauNVO ist der Begriff "Vergnigungsstéatten" auRerhalb des Kerngebiets erst
seit 1990 enthalten. In Bebauungsplanen auf der Basis alte  rer Baunutzungsverord -
nungen sind "Vergnugungs statten" aul3erhalb der Kerngebiet als Gewerbebetriebe

zu behandeln.
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2.1.3.1 Abgrenzung der nicht kerngebietstypischen gegentber den nur im
Kerngebiet zulassigen Vergniigungsstatten

Die Abgrenzung nach Kerngebietstypik basiert auf dem Ordnungsprinzip der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), nach der nur in Kerngebieten Vergn Ugungsstatten allge-
mein zuldssig sind. Die Kerngebiete beschreibt die BauNVO folgen  dermafien:

"(1) Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsb etrieben sowie
der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der K ultur.

(2) Zulassig sind

1.Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

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

3.sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

4.Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche un d sportliche Zwecke,
5.Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grof3garagen,

6.Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

7.sonstige Wohnungen nach Mal3gabe von Festsetzungen des Be bauungsplans.

Diese Zuordnung basiert auf der Annahme, dass Vergnigungsstatte n allgemein ei-
nem “"zentralen Dienstleistungsbetrieb” % gleichen und daher zunachst nur mit der
Struktur des Kerngebiets konform gehen. Vor allem der Aspekt des Schutzes der
Wohnnutzung und die mit dem Betrieb einer Vergniigungsstatte ve  rbundenen stadte-
baulichen Auswirkungen und spezifischen Standortanforderungen e  rfordern, dass
eine allgemeine Zulassigkeit nur in Kerngebieten moglich ist. % Dass Vergniigungs-
statten in anderen Baugebieten unter bestimmten Auflagen (nicht kern gebietsty-
pisch) ausnahmsweise zuléssig sind, ist der Uberlegung geschuldet, dass es Formen
von Vergnigungsstatten gibt, die moglicherweise nicht die beschrieb enen Auswir-
kungen haben und daher eine Ausnahme bilden kdnnen. Diese vertr &glicheren Nut-
zungen bilden die Gruppe der nicht kerngebietstypischen Vergniigungss  tatten.

Die Differenzierung in kerngebietstypische beziehungsweise nicht kerngebie tstypi-

sche Vergnlgungsstatten wird nach § 4a (3) Nr. 2 BauNVO anh and der "Zweckbestim-

29 vgl. Wank, Erwin (1994) Die Steuerungskraft des Bauplanungsrechts am Beispie | der Spielhallenan-
siedlung, S. 69

3 ebenda
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mung" (Art) und "Umfang" (Maf3) der baulichen Nutzung ermittelt. Als kern gebietsty-
pische Vergnlgungsstatten gelten diejenigen Betriebe, die a Is zentrale Dienstleis-

tungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor einen gro3eren Einzu gsbereich haben
und flr ein groBeres und allgemeines Publikum erreichbar se in sollen ' und damit
"attraktiver" fur potenzielle Nutzer sind. Daher geht von kerngeb ietstypischen Ver-
gnlgungsstatten im Vergleich zu den nicht kerngebietstypischen e in erheblich hdhe-

res Stoérungspotenzial aus, was zu den Beschrankungen nac h Kerngebietstypik in den

Baugebieten nach 88 4a, 5 und 6 BauNVO fuhrt.

Spiel- und Automatenhallen werden nach Kerngebietstypik hauptsachl ich tber den
Umfang/ das MaRR der baulichen Nutzung eingestuft. Die Rechtsprechu ng hat hier
Uber zahlreiche Urteile einen Schwellenwert von rd. 100 gm Nutzflach e festgelegt. *
Die starke Orientierung an dem Malf3 der baulichen Nutzung zur Ein  stufung von
Spielhallen hangt vor allem damit zusammen, dass die SpielV  neben einer maximalen
Anzahl von Spielgeraten eine Mindestflache pro Spielgerat fe stlegt. Nach der 2006
novellierten SpielV dirfen maximal zwolf Spielgerate pro Spielhal le und pro 12 gm
maximal ein Gerat aufgestellt werden. Fir den Schwellenwert vo  n 100 gm ergibt
sich so eine maximale Anzahl von acht (8,33) Spielgeraten. Das  Mal3 der baulichen
Nutzung bedingt somit in Verbindung mit den Beschrankungen der SpielV auch den
Grad der Attraktivitat fir potenzielle Nutzer. In Einzelféllen, z.B. bei betri eblichen
Einheiten mit Gaststatten, kann auch eine gesteigerte Attraktivitat d urch diese Be-
triebseinheit zur Einordnung der Spielhallennutzung als kerng ebietstypisch fuhren,
unabhangig davon ob die geplante Flache fir die Vergnig ungsstattennutzung unter
dem Schwellenwert liegt. * Der Schwellenwert ist somit nur ein Richtwert; maRgeb-
lich ist die auf der Einschéatzung der tatsachlichen drtlichen Situation beruhende
Beurteilung **.

Eine Mehrfachspielhalle kann unter bestimmten Bedingungen  ebenfalls eine kernge-
bietstypische Anlage darstellen, unabhéangig davon, wie grofl3 die Flache einer ein-

zelnen hierin enthaltenen Spielstatte ist. ~ *°

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

32 \gl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 20.08.1991, Az. 5 S 2881/90

33 \gl. BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992, Az: 4 B 103/92

34 \gl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 12.09.2002, Az.: 8 S 1571/02

% vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 7.
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Diskotheken sind als Einrichtungen mit einem gro3eren Einzugs  bereich tber das di-
rekte Umfeld hinaus somit grundsatzlich als kerngebietstypisch einzuord nen.*®
Bezuglich der Einordnung von Wettbliros hat die Rechtsprechung bis je  tzt den Spiel-
hallen-Schwellenwert von 100 gm analog angewendet. *" Im Einzelfall ist jedoch der
Bewertungsmalfistab hinsichtlich einer gesteigerten Attraktivitat bzw. eines grofle-

ren Einzugsbereiches anzuwenden.

Eine kerngebietstypische Vergnligungsstatte ist ein zentraler Dienstleistu ngsbe-
trieb auf dem Unterhaltungssektor, der einen gréf3eren Einzugsber eich hat und fur
ein groRReres und allgemeines Publikum erreichbar sein soll (bei S pielhallen und

Wettburos tber 100 gm Nutzflache kann dies angenommen werden).

2.1.3.2 Zulassigkeit als Ausnahme

In den Baugebieten nach 88 4a und 5 BauNVO sind nicht kerngebie tstypische Vergnii-
gungsstatten ausnahmsweise zulassig. Wahrend in diesen Baugeb ieten kerngebiets-
typische Vergniigungsstatten somit grundsatzlich unzulassig sind und die Vergnl-
gungsstattennutzung stark eingeschrankt wird, treffen diese E inschrankungen fir
Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO nicht zu. Eine Einstufung na ch Kerngebietstypik ist
in Gewerbegebieten vom Verordnungsgeber nicht vorgesehen %, daher sind die Be-
schrankungen fir Vergnigungsstétten in Gewerbegebieten wen iger rigide als in den
Baugebieten nach 88 4a und 5 BauNVO. Sind die Kriterien f 0r eine ausnahmsweise
Zulassigkeit gegeben, tritt fir die bearbeitende Behorde der E rmessensfall (8 40
VwWVIG) ein.

Ausnahmen stellen grundsatzlich eine Abweichung von einer Re gel dar, wie das in

der BauNVO verwendete Regel-Ausnahme-Verhaltnis der zuldssig en Nutzungen ver-
deutlicht. FUr den Umfang der Ausnahme sind die jeweiligen Zweckbestimmu ngen
des Gebiets maRRgeblich. Grundsatzlich gilt, dass die ausnahmsweise zu  lassigen Nut-

zungen sich nach Funktion und Umfang der Eigenart des Gebiets u nterordnen mdis-

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

37 ygl. VG Neustadt (Weinstrae), Urteil vom 12.08.2010, Az.: 4 K 272/10.NW
%8 \gl. VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710
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sen. Daher gilt eine ahnliche Systematik wie nach dem Einfligegebot des § 34 BauGB.
In der Rechtsprechung hat sich, insofern nicht andere stadtebau liche Griinde dage-
gensprechen, herausgestellt, dass die Ausnahme auch Uber die  Anteiligkeit der
fraglichen Nutzung im Gebiet definiert wird. Allerdings kann auch ei n einzelnes
Vorhaben bereits als im Sinne der Ausnahmeregelung nicht zulass ig bewertet wer-

den®.

Dies bedeutet beispielsweise, dass fir ein Gewerbegebiet, in dem sich noc h keine
Vergnlgungsstatte befindet, die Ausnahmezulassigkeit nicht versag t werden kann,
wenn nicht andere stadtebaulichen Griinde angefiihrt werden.  *° In diesem Fall liegt

ein Ermessensfehler der Behdrde nach 8§ 114 VwGO vor. Auch an dere Beispiele aus

der Rechtsprechung definieren die Ausnahme® Uber die im Gebiet vorhandenen

weiteren oder nicht vorhandenen Vergniigungsstatten.  **

Eine ausnahmsweise Zuléssigkeit von Vergnugungsstétten kann geg eben sein, wenn

stadtebauliche Griinde nicht dagegen sprechen.

2.1.3.3 Stadtebauliche Griinde

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass fiir eine Entscheidungsf indung nur
stadtebauliche Grunde und nicht etwa moralisch-ideologische Aspekte fur eine Ver-
sagung herangefihrt werden kdnnen. Eine "Spielhallenpolitik" mit Mitteln der Bau-
leitplanung kann somit nicht betrieben werden, grundsatzlich gilt die Gewerbefrei-
heit nach § 1 (1) GewO.*

Stadtebauliche Grinde nach § 15 BauNVO sind gegeben, wenn die strittigen Nutzun-
gen nach "Anzahl, Lage und Umfang der Zweckbestimmung und d er Eigenart des Bau-
gebiets widersprechen®. Weiterhin zu Unzulassigkeiten fuhren Stérungen oder Be -
lastigungen innerhalb des Gebiets oder flr benachbarte Gebiete . Auch sogenannte
Trading-Down-Effekte konnen als Versagensgriinde angefiihrt werden , wenn darge-
stellt werden kann, dass eine Vergnigungsstatte flir eine a  ngestrebte stadtebauliche

Entwicklung abtragliche Wirkung hat.

39 VGH Baden-Wurttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 8ff.
40 VG Minchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.

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

42 vgl. BayVGH, Beschluss vom 9.10.2003, Az: 1 ZB 01.1513
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Zusatzlich kénnen Verdrangungswirkungen von Vergnugungsstatten h  erangefuhrt
werden, wenn beispielweise in einem Kerngebiet (8§ 7 BauNVO) ei  n vielfaltiger Bran-
chenmix mit einer Verdrangung von Einzelhandels- und Gastronomi  ebetrieben durch
Vergnlgungsstatten zu einer Verringerung des Dienstleistungs- un d Einzelhandels-
besatzes und damit zu einer Abwertung des Gebiets kommt. (Eine Verdrdn  gungsge-
fahr ist grundsatzlich gegeben, da Vergniigungsstéattenbetreiber u. a. auf Grund lan-
gerer Offnungszeiten haufig in der Lage sind, hthere Miete n zu zahlen.) Im Falle ei-
nes Gewerbegebietes (8§ 8 BauNVO) kdnnen ahnliche Verdrangung sproblematiken, wie

der Verbrauch (Zweckentfremdung) von Gewerbeflachen, aufgezeigt  werden.

Wie bereits erwahnt, sollten sich die stadtebaulichen Griinde, die fu r oder gegen
eine Ansiedlung von Vergnidgungsstatten sprechen, nicht nur auf das Baugebiet
selbst, sondern auch auf die umliegenden Baugebiete beziehen  (vgl. Ricksichtnahme-

gebot § 15 BauNVO}>.

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

- von dem Vorhaben gehen relevante Storungen oder Belastigunge n aus,

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

Moralisch-ideologische Aspekte reichen nicht aus!

2.2 EXKURS GLUCKSSPIELANDERUNGSSTAATSVERTRAG UNEINDESGLUCKSSPIEL
GESETZ

Der erste Gllucksspielanderungsstaatsvertrag ist zum 01.07.2012 in Kraf  t getreten.
Auch wenn dieser, wie auch die Landerglicksspielgesetze, suchtpra  ventiv motiviert
ist, ergeben sich aus den dortigen Vorschriften z.T. erhebliche Fo Igen fur die kom-
munale Planung. An dieser Stelle soll keine rechtlich basierte K ritik an den Vor-
schriften gelibt werden, es sollen lediglich die Konsequenze n im Hinblick auf die

nachfolgend erarbeitete Konzeption aufgezeigt werden.

43 VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 10.
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Mit dem Glicksspielstaatsvertrag werden die Wettbiros (Sportwetten) als ei gene
Kategorie der Vergniigungsstatten ** legalisiert. Die Konzessionierung und damit
einhergehend die Begrenzung der Konzessionen wirkt sich planerisch nur dann aus,
wenn sich durch eine Haufung von Einrichtungen ein stadtebau  licher Trading-Down-
Effekt identifizieren lasst bzw. ausgeldst wird. Einen Beitrag zur M inimierung der
Wahrscheinlichkeit eines Trading-Down-Effektes kann ggf. dadurch er reicht werden,

dass in einem Geb&ude oder Gebaudekomplex, in dem sich eine S pielhalle oder eine

Spielbank befindet, Sportwetten nicht vermittelt werden dirfen (8 21 E rster
GlUANdStV).
Ein weiterer wesentlicher Aspekt flr die kommunale Planung stellt die Anforderung

an die Spielhallenkonzentration dar. Danach missen Spielh allen einen Mindestab-
stand untereinander haben, der durch die Lander zu konkretisi eren ist (8 25 (1)
Erster GIiAndStV); ebenso sind zukiinftig Mehrfachspielhallen u  ntersagt (§ 25 (2)
Erster GIUAndStV). Nicht zuletzt kann sich das " Werbeverbot* der Spielhallen posi  tiv
auf die stadtebauliche Wirkung von Spielhallenstandorten aus wirken (8§ 26 (1) Erster
GluAndStV).

Auch wenn diese Vorschriften suchtpraventiv wirken sollen, kénne n diese erhebliche
Auswirkungen auf die kommunale Planung haben. Dies insbeson dere dann, wenn die
Lander durch ihre Landergesetzgebung den Mindestabstand zwische n Spielhallen

festlegen.

In diesem Zusammenhang geht das vom Landtag am 30.06.201 2 beschlossene Hessi-
sche Spielhallengesetz (SpielhG HE) noch weiter. Das Verbot der Me hrfachspielhallen

bzw. von mehreren Spielhallen in einem Gebaude/ Gebaudek omplex (8 2 (1) SpielhG
HE) ergibt sich logischerweise aus dem abstrakt formulierten Mindestabstand. Der
Mindestabstand zwischen Spielhallen wird mit 300 Metern Luftlinie (8 2 (2) SpielhG
HE) festgelegt.

Daraus kann sich ergeben, dass die einzigen, gewerberechtlich noch moglichen
Standorte fur neue Spielhallen solche sind, die stadtplanerisc h unerwiinscht bzw.

planungsrechtlich unzulassig sind.

Nach § 2 (3) SpielhG HE kann von den Mindestabstanden (Abs. 2) und dem Verbot von

Mehrfachspielhallen (Abs. 1) im Einzelfall "unter Beriicksichtig ung der Verhaltnisse

4 Sofern die konkrete Ausgestaltung der Einrichtung diese Einstufung begriindet.
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im Umfeld des jeweiligen Standortes" “° abgewichen werden, jedoch ist unklar, ob
damit stadtebaulichen Belangen (z.B. wie dieser stadtebauliche  n Konzeption) Rech-
nung getragen werden kann, und beispielsweise die gewerberechtliche n Mindestab-

stande durch stadtebaulich begriindete Mindestabstande untersch  ritten werden kén-

nen.
Diese nicht nur planerische, sondern ggf. auch rechtliche Konfliktsituatio n wird sich
moglicherweise erst durch eine Gerichtsentscheidung klaren. Bis dahin bl eibt eine

Unsicherheit bestehen, denn ein faktischer Ausschluss von Ansied  lungsmdglichkeiten

in einem Stadtgebiet kénnte weitere Rechtsfragen erdffnen.

Gerade vor dem Hintergrund der unsicheren Rechtslage ist es erst recht erforder-
lich, dass ein kommunales Vergnlgungsstattenkonzept entwickelt — wird, damit klarge-
stellt ist, wo eine Stadt aus stadtebaulichen Griinden definitiv ke ine Spielhalle an-

siedeln moéchte.

2.3 STRATEGIEN ZURSTEUERUNG VON/ERGNUGUNGSSTATTEN

Grundsatzlich kann fir Vergnligungsstattenkonzeptionen grob zwischen drei Steue-

rungsrichtungen unterschieden werden:
Einzelfallbewertung im Sinne raumlicher Ausnahmen,

- Ausschluss in Gebieten mit allgemeiner Zulassigkeit (z.B. in ge  werblich gepragten
MI, in MK gemaf} BauNVO 1990) und Definition von Standorten aufRerhalb der all-
gemeinen Zulassigkeit,

Beschrankung der Spielstatten auf die Gebiete mit allgemein  er Zul&ssigkeit (nur
in gewerblich gepragten MI, in MK gemall BauNVO 1990) mit entspreche nder Fein-

steuerung.

Allgemein lassen sich diese drei Steuerungsvarianten wie folgt b ewerten, wobei
diese lediglich als Arbeitsthesen zu verstehen und im konkrete n Fall zu Uberprifen

und ggf. zu modifizieren sind:

®g2 (3) SpielnG HE : Unter Berucksichtigung der Verhéltnisse im Umfeld des jew  eiligen Standortes
kann im Einzelfall von den Anforderungen in Abs. 1 und 2 abgewichen werden.
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Bei einer Einzelfallbewertung und iterativen Steuerung laufen die Stadte und Ge-
meinden grundsatzlich Gefahr, das aktive raumliche Steuerungsinstrume nt zu
verlieren, da die ohnehin schwache Position im Falle einer aus nahmsweisen Geneh-
migungsfahigkeit dadurch manifestiert wird, dass die Erfiillung von Ausnahmetatbe-
standen Genehmigungen "erzwingen" kann und tUber Ungleichbe handlungen und Ent-
scheidungen mit Prazedenzwirkung die Gefahr einer juristischen Angreifbarkeit be-
steht. Grundsatzlich unterscheidet sich diese Steuerungsvariante nicht vo n einer
sukzessiven raumlichen Verdrangungspolitik.

Die Definition von Standorten aufRerhalb der allgemeinen Zuldssigkeit wirkt
fur die zunachst schutzenswerten Standorttypen (z.B. MK) entlastend. Ein e derartige
Konzeption erflillt somit anscheinend nicht nur das in Diskussionen oft vernehmbare
Ziel der Kommunalpolitik und Verwaltung, insbesondere die Inn enstadt zu schitzen,
sondern befriedigt auch die wirtschaftlichen Interessen der Grund stiickseigentu-
mer, Immobilienentwickler und Spielhallenbetreiber, da dies dem Betrieb stypen-
wandel hin zu groReren Einrichtungen an Gewerbestandorten (z.B. Mehrfachspiel-
halle im Gewerbegebiet) mit einem i.d.R. niedrigen Boden- und Mietpre is Vorschub

leistet.

Diese zunachst attraktive Steuerungsvariante flr eine Vergnigun gsstattenkonzep-
tion kann jedoch insbesondere aus kommunaler Sicht gravierende Nachteile haben,
die erst bei naherer Betrachtung deutlich werden:

Durch die Ansiedlung von Spielhallen auf3erhalb der allge  meinen Zulassigkeit be-

steht die Gefahr einer Stérung des sensiblen Bodenpreisgefiige s, da Spielhallenbe-
treiber grundsatzlich in der Lage sind, héhere Mieten/ Bodenpreise zu zahlen.
Spielhallen haben somit gegentiber anderen Nutzungen eine  potenziell verdrangende

Wirkung. Insbesondere in Gewerbegebieten wirden sich somit die Be dingungen
(Standortfaktoren) fir Gewerbe- und Handwerksbetriebe verschlechtern.

Die Definition von Standorten in Gewerbegebietslagen muss daher mit ei ner Fein-
steuerung einhergehen, welche die "Nebenwirkung" einer solch  en Ansiedlungspolitik

minimiert.

Die andere Strategie einer Vergnligungsstattenkonzeption sieht vor, Spielhallen und
Wettburos als Einrichtungen mit besonderen stadtebaulichen Storp otenzialen nur
dort zuzulassen, wo sie ohnehin schon allgemein zulassig sind und in den Ge-

bieten, in denen sie nur ausnahmsweise und/ oder mit Beschrdnk  ungen zulassungs-
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fahig sind (Gewerbe-, wohngepragte Misch-, Dorf- und besonder e Wohngebiete), ex-
plizit ausschlief3en.

Mit dieser Strategie konnte versucht werden, die Probleme, welche beispielweise
durch die Spielhallennutzungen entstehen, nicht in ander e Gebiete zu verlagern,
sondern die spezifischen Probleme innerhalb des Gebietes (  z.B. MK) zu entschéarfen
bzw. im besten Fall zu l6sen.

Fur diese komplexe Aufgabe ist eine synergetische Anwendung versch iedener kom-
munaler Instrumente notwendig. Das Kerngebiet bietet dafir insges amt die besten
Vorraussetzungen. Mittels einer Feinsteuerung durch die Baul  eitplanung (bspw. tber
§ 1 (9) BauNVO in Verbindung mit 8§ 1 (5) BauNVO) kénnen Spielhall enhdufungen zu-
kunftig verhindert (z.B. Mindestabstande zwischen Nutzungen) und b estehende Hau-
fungen langfristig abgebaut werden. Diese MalRnahmen bedtrfen teil weise einer
ausfuhrlichen stadtebaulichen Begriindung, sodass eine s tadtebaulich-funktionale
Analyse im Vorfeld notwendig ist. Den so geschitzten strukturell s chwacheren und
teilweise bereits belasteten Innenstadtrandlagen stehen die stéark eren la-lnnen-
stadtlagen zur Seite, die auf Grund des ohnehin hohen Boden preisniveaus gegen die
Verdrangungswirkung der Spielhallen resistenter sind (vgl. Sc hramer 1988, S. 15
ff.).

Fir die Entwicklung der Innenstadte und Aufwertung der Hauptein kaufsbereiche
scheinen jedoch auch einzelne Spielhallen abtragliche Wirkun g zu haben und stehen
einem Stadtmarketingkonzept zunachst entgegen. Grundsatzlich gilt jedoch die
These, dass nicht die Existenz der Nutzung von Bedeutung ist, sond  ern lediglich ihre
Prasenz im offentlichen Raum die abtragliche Wirkung entfaltet. Durch eine en t-
sprechend ausgerichtete Gestaltungs- und Sondernutzungssatzu ng kénnen die bran-
chenublichen Gestaltungsdefizite behoben oder zumindest deu tlich minimiert wer-
den. In Kombination mit einer vertikalen Nutzungsgliederung un d z.B. Festsetzung
von Mindestabstanden zu anderen Spielhallen und schitzenswe rten Nutzungen mit
den Mitteln der Bauleitplanung kann sich so eine Spielhall e in eine Hauptgeschéfts-
lage einfigen. Somit wird das Stadt- und Straf3enbild nicht be eintrachtigt und eine

stadtebauliche und gestalterische Integration erreicht.
Eine Steuerung der Spielhallen und Vergnigungsstatten in Kerngebieten setzt je-

doch eine bestehende und vor allem resistente Kerngebietsstrukt ~ ur der Innenstadte

voraus, um die beschriebenen Instrumente der Feinsteuerung anwe  nden zu kdnnen.
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Somit muss fir jede Stadt oder Gemeinde genau geprift werden, welche Strategie
langfristig tragfahig ist, und ebenso, wie die Konzeption mittels vielseitiger Fein-

steuerungsmoglichkeiten optimal an die 6rtlichen Begebenheiten a nzupassen ist.
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3. FUNKTIONS- UND STANDORTSANALYSE

In Bad Homburg wurden im April/ Mai 2011 auf der Basis einer inte nsiven Begehung
die Qualitdt und raumliche Verteilung der vorhandenen Vergniigungs statten in der

Gesamtstadt erfasst. Das Untersuchungsgebiet umfasste dabei alle  Gebiete i. S. von

§ 1 (2) BauNVO, in denen je nach Gebietstypik formal Baurecht flir e  ine Vergniigungs-
stattennutzung besteht (vgl. Kap. 2.1.3).

3.1 RAUMLICHEVERTEILUNG DERVERGNUGUNGSSTATTEN IN DERSESAMTSTADT

Die Bestandssituation in Bad Homburg zeigt hinsichtlich der raumlic hen Verteilung
von Vergnugungsstatten eine starke Orientierung auf die Kern stadt (vgl. Karte 1).
Die raumlich mit der Kernstadt eng verbundenen Stadtteile weisen nur we nige Ver-
gnugungsstatten auf. Neben einem Tanzlokal in Dornholzhausen  bestehen lediglich
in den Stadtteilen Gonzenheim und Ober-Eschbach prostitutive Einri chtungen (Woh-
nungs-Bordelle), die dem Anschein nach jedoch nicht als Ver gnligungsstatten einzu-
ordnen sind *°. Innerhalb der Kernstadt konzertieren sich die bestehenden
Vergnlgungsstatten insbesondere auf den Bereich der Innensta  dt sowie den Bereich
des zentralen Versorgungsbereich "A-Zentrum Louisenstraf3e".

Die Gewerbegebiete der Kernstadt weisen zudem keine Vergnigung sstattennutzun-

gen auf - lediglich ein Tanzlokal befindet sich im Bahnhofsumfeld.

Die raumliche Verteilung der Bauvoranfragen fur Spielhallen zei gt jedoch eine
deutliche Nachfrage nach gewerblichen Standorten (z.B. Gewerbepark Mitte sowie
Gewerbegebiet SteinmihlistralRe) und in gewerblich gepragten Mischg ebieten im
Nordwesten und Sudosten der Innenstadt. Insbesondere diese E  ntwicklung erfordert

es, auch die Gewerbegebiete und gewerblich gepragten Mischgebiete im Stadtgebiet
von Bad Homburg hinsichtlich einer mdglichen Ansiedlung von Vergn  Ugungsstétten

zu analysieren.

46 Vgl. VGH Mannheim, Beschluss vom 05.03.2012, Az.: 5 S 3239/11: Ein Bordell ist als Gewerbebetrieb
aller Art zuzuordnen und nicht als Vergnligungsstétte.
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im April/ Mai 2011 und Informationen der
Stadtverwaltung, Kartengrundlage Stadt Bad Homburg

3.2 FUNKTIONS UND STANDORTANALYSE IN DER NNENSTADT VONBAD HOMBURG

Die Innenstadt von Bad Homburg weist die meisten Vergnigungsstatten  nutzungen
auf. Die raumliche Verteilung entspricht somit der Logik der BauNVO, we Iche Ver-
gnlgungsstatten als zentrale Dienstleistungseinrichtung auch d en zentrumstypi-
schen Kerngebieten und gewerblichen Mischgebieten zugeordnet h  at. Die Bewertung
der untersuchten Vergnlgungsstattenstandorte in der Innen  stadt erfolgte u.a. hin-

sichtlich deren (Aus-)Wirkungen auf das direkte und nahere Umfeld ( vgl. Kap. 3.2.1).

3.2.1 Untersuchungs- und Bewertungskriterien fir Vergnlgungsstatten in der
Innenstadt

Als Untersuchungskriterien zur Analyse der Konfliktpotenziale und méglich er Aus-
wirkungen sind
die Lage der Vergnigungsstatte (z.B. Hauptgeschaftslage/ Randl age/ Neben-
stralRe/ Stadteingang etc.),
die raumliche Verteilung mdoglicher Vergnlgungsstatten im Bestand (e il

Konzentrationen),
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das néhere Umfeld (Art und MaRR der baulichen Nutzungen, Einz elhandels- und
Dienstleistungsangebot, Angebotsvielfalt/- qualitat etc.),

ihre Wirkung auf den Aufenraum und stadtebauliche Présenz, wobei die
vielfaltigen und differenzierten Stérpotenziale zu beachten sin d,

zu beurteilen.

Zu einer Negativbewertung eines Standortes fuhrt die allgemeine negative Wir-
kung der Einrichtung auf den Aul3enraum.

Dies bezieht sich u.a. auf die Gestaltung der Einrichtung, die sic h schlechtestenfalls
durch auffallige, sich nicht einfligende AuRenwerbung (grelle/ a ggressive Lichtwer-
beanlagen, Neonlicht, Blinklicht etc.) sowie eine geschlossen wirke nde Erdgeschoss-
zone (verklebte, verdunkelte Schaufenster, oft in Kombination mit aggressiver Wer-
bung) auszeichnet.

Weiterhin fallt die Umfeldsituation negativ ins Gewicht, wenn es sich um e ine Hau-
fung von Spielhallen, Wettbiros und anderen Vergnigungssta tten handelt und sich
die Nutzung gleichzeitig in einer stadtebaulich/ gestalterisch vern achlassigten
raumlichen Situation befindet oder insgesamt Hinweise auf einen Trad ing-Down-

Prozess (Ruckgang der Angebotsvielfalt, Leerstande, Investitionsstau etc.) bestehen.

Foto 1: negatives Beispiel, andere Stadt Foto 2: negatives Beispiel, andere Stadt
; : . N I

: \Herzlich V*

e ——
—— T

&

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto
Eine Positivbewertung eines Standortes ist dann gegeben, wenn keine oder nur
geringfugige Auswirkungen der Einrichtung auf den Auf3enraum festste llbar sind.

Diese Spielhallen zeichnen sich zumeist auch durch eine zurickhal tende Gestaltung
aus. Mit dezenten Werbeanlagen wird erreicht, dass keine Briiche inn erhalb des

funktionalen Besatzes einer Erdgeschosszone entstehen. Auerdem  haben diese Be-
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triebe entweder eine offene Wirkung (eine verklebten Schaufens ter) oder die Nut-

zung befindet sich im Ober-, Untergeschoss oder in zurtickliegenden Raumen.

—

Foto 4: positives Beispiel, andere Stadt

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Im Grundsatz gilt, dass nicht die Existenz einer Spielhalle, sonder n vorrangig ihre

Prasenz im offentlichen Raum entscheidend fiir den stadtebaulich-gest alterischen
Integrationsgrad ist. Da sich Spielhallen auf Grund ihrer Nutzung seigenschaften
(begrenzte Klientel, fehlende gesellschaftliche Akzeptanz) nur sehr schlecht im

stadtebaulich-funktionalen Sinn integrieren lassen, kann sich d as Einfugen in das

Umfeld insbesondere durch die Minimierung der Sichtbarkeit bzw. Wahr nehmbarkeit
einstellen. Wichtig ist zudem, dass sich die Nutzung in einer positive n/ stabilen
Umfeldsituation befindet (u.a. keine Haufungen von Spielhall en, Wettbiros oder an-

deren Vergnlgungsstatten, vielfaltiges Angebot an Einzelhande Is- und Dienstleis-

tungsnutzungen).

3.2.2 Raumliche Verteilung der Vergnugungsstatten in der Kernstadt von Bad
Homburg

Die Karte 2 stellt die raumliche Verteilung der Vergnigungsstatt en in der Kernstadt

von Bad Homburg dar.
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Karte 2: Raumliche Verteilung von Vergnugungsstatten in der Kernstadt von Bad Homburg
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Vergniigungsstatten
Spielhalle/ staatl. Spielbank

Spielhalle, Antrag/ Anfrage
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Kino
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Veranstaltungshalle
Wettbiro
Wettburo, illegal

X% T ENE

3 / Wettbiiro, Antrag/ Anfrage
~ Sonst. Vergntigungsstatte, Antrag/ Anfage
@ Bordell, illegal
Bordell, Antrag/ Anfrage
D Zentraler Versorgungsbereich

0 80 160 240 320 400 Meter
e

o Bearbeitungsstand November 2011

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im April/ Mai 2011 und Informationen der
Stadtverwaltung, Kartengrundlage Stadt Bad Homburg

Im Nordwesten der Innenstadt befindet sich eine Konzentration von mehreren Ver-
gnlgungsstatten im Bereich der Haingasse und WallstralRe, best ehend aus Spielhal-
len und Wettbiros sowie weiteren einschlagigen Nutzungsanfrag en. Im Stdosten der
Innenstadt wurden zum Erhebungszeitpunkt Einzelstandorte festgestel It: ein Tanzlo-
kal, ein Billard-Club und ein Sex-Shop mit Videoverleih sowie e ine Anfrage flr ein
Wettbiro am 6stlichen Ende der Louisenstral3e.

Diese in Bad Homburg bestehenden Unterarten von Vergniigungsstat ten lassen viel-
faltige Storpotenziale auf Grund ihres Nutzungsprofils vermuten.

Am sudlichen Rand der Innenstadt befinden sich zudem ein Ta  nzlokal und eine Nut-
zungsanfrage fir ein Wettbiro im Bereich des Bahnhofs sowie ein an gefragter
Standort fuir eine Spielhalle am Hessenring.

Ostlich des Kurparks befindet sich ein Kino, das grundsétzlich nich t als Vergnu-
gungsstatte einzuordnen ist. Inmitten des Kurparks findet sich zudem die staatliche

Spielbank Bad Homburg, die als Sonderform neben dem sog. " grofRen Spiel" (z.B.
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Roulette) auch das sog. "kleine Spiel" durch Geldspielauto  maten vorhalt. Die Spiel-

bank ist somit auch als kerngebietstypische Vergniigungsstatte einzuordn en.

Die Prufung erkennbarer Auswirkungen auf das direkte und nahere Umfeld gilt ins-
besondere den Spielhallen und Wettburos, die ein weitaus hheres Storpotenzial als
beispielsweise Diskotheken und Tanzlokale vermuten lassen (vgl. Kap. 2 .1.1). Dis-
kotheken und Tanzlokale , bei denen die gewerbliche Freizeit-Unterhaltung (z.B.
regelmafig stattfindende Veranstaltungen wie Konzerte, Partys) im V ordergrund
steht, haben meist nur in den Nachtstunden, an Wochenenden und Feiertagen geoff-
net und produzieren daher hauptsachlich zu Ruhezeiten La rm. Somit sind diese Nut-
zungen mit Wohnnutzungen grundsétzlich nicht vertraglich und im S inne der BauNVO
typische Kerngebietsnutzungen - als flachenintensive Nutzungen s ind Diskotheken
und Tanzlokale jedoch nicht immer in Kerngebieten zu integrieren. Im Gegensatz zu
Spielhallen und Wettblros (begrenzte Klientel, fehlende gesellschaftliche Akzep-
tanz) handelt es sich bei Diskotheken und Tanzlokalen um kulturell und gesellschaft-
lich akzeptierte Nutzungen, bei denen keine dementsprechenden sozio-kulturellen
Barrieren bestehen, zudem haben Diskotheken und Tanzlokale au f Grund einer deut-
lich geringeren Flachenproduktivitat kaum Auswirkungen auf das Boden preisniveau,
bzw. sind sie nicht in der Lage, hohe Bodenpreise zu bezahlen - ganz im Gegensatz

zu Spielhallen und Wettbiros.

3.2.3 Lagebezogene Verteilung der Vergnigungsstatten und stadtebaulich-
funktionale Analyse des Umfelds der Vergnigungsstatten in der Innen-
stadt von Bad Homburg

Die Innenstadt von Bad Homburg wird im Wesentlichen durch die Haupt  achse der
Louisenstral3e gepragt, welche sich auf einer Gesamtlange von rd. 1.400 Metern in
verschiedene stadtebauliche Teilrdume gliedert. Der erweiterte Inn enstadtbereich

erstreckt sich vom Bahnhof im Suden bis zum Kurpark (Kaiser-Friedrich-Promen ade).

47 Diskotheken oder Tanzlokale kénnen grundsatzlich jedoch im Umfeld von Spielhallen und Wettbiros
negativ ins Gewicht fallen, wenn eine fortschreitende Entwicklung des Gebiete s hin zu einem "Ver-
gnigungszentrum" erkennbar ist und insgesamt Hinweise auf einen Trading-Down-Prozess (R tickgang
der Angebotsvielfalt, Leerstande, Investitionsstau etc.) bestehen.
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Karte 3: Raumliche Verteilung von Vergnugungsstatten im Hauptgeschéaftsbereich Louisenstrafd e
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im April/ Mai 2011 und Informationen der
Stadtverwaltung, Kartengrundlage Stadt Bad Homburg

Der zentrale Versorgungsbereich des A-Zentrums umfasst hiervon de  n nordwestli-
chen Teilbereich der Louisenstrafl3e und ihrer Seitenstralen von d er Rathausgalerie
im Stdosten bis zum Schlossplatz im Nordwesten. Innerhalb der  Abgrenzung des A-
Zentrums befindet sich zudem der Bereich mit den héchsten Boden  richtwerten in
Bad Homburg. Die hdchste funktionale Dichte beschrankt sich jedoch auf die Loui-
senstrafle (FerdinandstralRe bis Marktplatz/ Haingasse) - in den Seit enstral3en
nimmt der Besatz an Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben allgemein ab. Der
Hauptgeschéftsbereich wird somit hauptsachlich durch diesen Teil de r Louisen-
stralRe gebildet. Die zentralen Funktionen des Hauptgeschéaftsbereichs (Einzelhandel
und einzelhandelsnahe Dienstleistungen) befinden sich hauptséa chlich in der Erdge-
schosszone und orientieren sich zum StralRenzug der Louisenstralie. Teilweise er-

strecken sich die Einzelhandelsnutzungen auch bis ins erste Oberge  schoss.

Trotz der Kerngebietsausweisung und zentralen Funktion als Hauptges  chaftsbereich,

weist die Louisenstral3e auch Wohnnutzungen in den Obergeschossen  auf.
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Die bestehenden Vergnigungsstatten sind vor allem im Erdges choss in den Randbe-
reichen der Hauptgeschéaftslagen zu finden, in denen vermehrt fun ktionale und
strukturelle Defizite zu verzeichnen sind.

Eine Vergniigungsstattenkonzentration (Spielhallen und Wettbiro  s) befindet sich im
Bereich der WallstralBe/ Haingasse aul3erhalb des Hauptgeschaftsberei  ches. Leer
stehende Ladenlokale in direkter Nachbarschaft sowie ein de utlicher qualitativer

Angebotsriickgang sind Anzeichen fur einen (einsetzenden) Tra  ding-Down-Prozess.

Eine Mehrfachspielhalle (Louisenstrale 11) liegt unweit dav ~ on in exponierter Lage

am nordwestlichen Rand des Hauptgeschéaftsbereiches, der hingeg en zu den Seiten-

stralRe Haingasse/ WallstralR3e eine relativ stabile Struktur und eine nur geringe
Leerstandsquote aufweist. Somit ist der Hauptgeschéaftsbereich, bezogen auf die
stadtebaulich-funktionale Struktur, im Weiteren sudostlichen Verlauf auch um eini-

ges stabiler und robuster. Vergniigungsstatten sind in dies en sehr starken Lagen

nicht mehr zu finden.

Diese Situation ist vergleichbar mit der Situation in vielen anderen deutschen
Stadten, wonach Haufungen von Spielhallen oftmals in schwd cheren Gebieten, wie
den City-Randlagen, auftreten. Die Griinde hierfur sind oftmal s auch Auswirkungen
einer praktizierten Verdrangungspolitik von Spielhallen, wonach die Protektion
einzelner Gebiete wie die zumeist ohnehin schon starken la-Lagen der Innenstadte
zu einem Ausweichen der Spielhallen in ungeschutzte Bereiche (I  nnenstadt-Randbe-
reiche und/ oder Gewerbegebiete) fuhrt. Aber auch die Tatsache, d ass Spielhallen
und Wettburos zwar hinsichtlich der hohen brancheniblichen Flache nproduktivitat
die hohen Bodenpreise in den "la-Lagen" (Hauptgeschaftsbereich e) bedienen kon-
nen, jedoch nicht wie etwa hochwertiger Einzelhandel auf die Frequenz (Laufkund-
schaft) und andere Gunstfaktoren der "la-Lage" angewiesen  sind. Spielhallen und
Wettburos befinden sich grundsatzlich eher in Nebenlagen, weil si e die Gunstfakto-
ren der Hauptgeschaftslage nicht in dem MalRe wie der Einzelhandel nutzen kénnen -

bzw. nicht auf diese angewiesen sind und daher die Hauptlagen ehe  r meiden.
Nach der bestehenden bauplanungsrechtlichen Lage in Bad Homb urg sind Vergnu-

gungsstatten allerdings in Teilen der Kerngebiete in der Inne nstadt und insbeson-

dere innerhalb des Hauptgeschéftsbereiches der LouisenstralRe besc  hrankt bzw. aus-
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geschlossen. Dies trifft insbesondere auf die neueren Bebauun  gsplane mit einer
BauNVO von 1990 zu. In den alteren Planen (z.B. BauNVO 1977) wird diese Zielset-

zung (noch) nicht verfolgt.

Kerngebiete haben nach einem Urteil des BVerwG zentrale Funktionen : "Sie bieten
vielfaltige Nutzungen und ein urbanes Angebot an Gitern und Dien  stleistungen flr
die Bewohner der Stadt und fur die Wohnbevdlkerung eines grd  RBeren Einzugsberei-
ches, gerade auch im Bereich von Kultur und Freizeit" . In Kerngebieten sind Ver-

gnlgungsstatten daher regelmafig zulassig.

Grundsatzlich ist der Ausschluss von Vergniigungsstétten in Kerngeb  ieten moglich *°,
allerdings bestehen nach Auffassung des BVerwG *° Bedenken, wenn der Ausschluss
von bestimmten Nutzungsarten in fir sie an sich in Frage kommende n Gebieten (also
z.B. der Ausschluss von Vergnigungsstatten in Kerngebieten ), zu einer Verdrangung
in schitzenswerte Gebiete (z.B. Gewerbegebiete) flhrt. Ein Ausschl  uss von Vergnu-
gungsstatten in allen Kerngebieten erscheint nach Mal3gab e des BVerwG somit be-
denklich.

8 \/gl. BVerwG-Urteil vom 24.02.2002, Az. 4 C 23.98.

g 1(5)BauNVO: "Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, daf3 bestimmte Art en von Nutzungen, die
nach den 88 2, 4 bis 9 und 13 allgemein zul&ssig sind, nicht zuléassig sind oder nur ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt ble  ibt."

50 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91; Fickert/ Fieseler Kommentar zur BauNVO,
2008, 8 1 (5) Rn 101.
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Karte 4: Bestehende bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vergnugungsstatten in der Innen -
stadt von Bad Homburg
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im April/ Mai 2011 und Informationen der
Stadtverwaltung, Kartengrundlage Stadt Bad Homburg

3.2.4 Standortanalyse der bestehenden Vergnlgungsstatten in der Innenstadt
von Bad Homburg

Nachdem in den vorangegangenen Kapiteln die Vergnigungsst atten in Verbindung
mit den vorherrschenden innerstadtischen Strukturen zusammengefa  sst untersucht
wurden, werden diese Nutzungen und ihre Storpotenziale (z.B. s  tadtebaulich nega-

tive Wirkung auf den AulRenraum) im Folgenden standortbezogen naher an  alysiert.

3.2.4.1 Vergnigungsstattenhaufung Wallstral3e/ Haingasse/ Louisen-
stral3e

An den im Folgenden dargestellten Standorten in der Haingasse  und Wallstral3e be-
finden sich nordwestlich des Haupteinkaufsbereiches Wettbiros un d Spielhallen in
raumlich-funktionaler Nachbarschaft zueinander in einem teilweise sta dtebaulich-
funktional defizitaren Umfeld, z.B. Nebenlagen mit deutlichem A ngebotsriickgang

(sog. Trading-Down-Prozess).
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Standort Haingasse 11:

- Spielhalle in der Erdgeschosszone in einer Nebenlage zum Hau ptgeschaftsbereich
(faktisches Mischgebiet)
Nutzungsanfrage fiur eine weitere Spielhalle in direkter Nachbars chaft (Haingasse
9) sowie bestehende Sportsbar gegenliber (Haingasse 10)

- deutlicher Angebots- und Qualitatsriickgang
Leerstande in direkter Nachbarschaft

- Gestaltungsdefizite der Spielhalle: Verdunkelte und beklebte S  chaufenster in der
Erdgeschosszone

- funktionaler Bruch in der Ladenzeile (vgl. Foto 5, Foto 6) verstarkt d urch die Ge-
staltungsdefizite

- grundsatzlich negative Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige

- einsetzender Trading-Down-Prozess

Foto 5: Haingasse 11 Foto 6: Haingasse, Blick nach Suden
=== = N
{

| AR
\L.

Quelle: eigenes Foto April/ Mai 2011 Quelle: eigenes Foto April/ Mai 2011

Foto 7: Haingasse 11 Foto 8: Haingasse, Blick nach Siden

-—

Quelle: eigenes Foto April/ Mai 2011 Quelle: eigenes Foto April/ Mai 2011
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Standorte: Wallstral3e (Hausnummern: 1, 4, 5 und 8)

- verschiedene Wettbironutzungen verteilt auf mehrere Ladenlokale im s tdlichen
Teil der WallstralRe (orientiert zur Louisenstral3e)

- WallstralRe weist deutliche stadtebaulich-funktionale Defizite auf
dauerhafte Leerstande, Leerstandskonzentration
Sanierungsstau im privaten Bereich
Defizite in der Gestaltung der Erdgeschosszone der Wettbiros, v erklebte Schau-
fenster

- Vergnlugungsstattenkonzentration durch direkte Nachbarschaft mehr  erer Nutzun-

gen

Foto 9: Wallstral3e, Blick Richtung Norden

Quelle: eigenes Foto April/ Mai 2011 Quelle: eigenes Foto April/ Mai 2011
Foto 11: WallstralRe , Wettbilro

Quelle: eigenes Foto April/ Mai 2011
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Foto 12: Wallstral3e, Leerstand Foto 13: Wallstraf3e, Leerstand

Quelle: eigenes Foto April/ Mai 2011 Quelle: eigenes Foto April/ Mai 2011

Standort: Louisenstralle 11
Mehrfachspielhalle am Rand des Hauptgeschéaftsbereiches (Louisens tral3e) in der
Erdgeschosszone
Storpotenziale von Wettbiros vergleichbar mit Spielhallen
verdunkelte und beklebte Schaufenster in der Erdgeschosszon e
funktionaler Bruch des durchgehenden Nutzungsbesatzes der Erd geschosszone
Auf Grund der Nutzungskombination mehrerer gewerberechtlicher Spielhallenk on-
zessionen zu einer Mehrfachspielhalle verschiedene Eingange au  ch im rickwarti-
gen Bereich (Orangeriegasse)
grundsatzlich kaum Auswirkungen auf das Bodenpreisniveau
durch Lage im Erdgeschoss jedoch potenzielle  Verdrangung von

Einzelhandelsnutzungen im Hauptgeschaftsbereich

Foto 14: LouisenstralRe 11 Foto 15: Louisenstrafie 11

Quelle: eigenes Foto April/ Mai 2011 Quelle: eigenes Foto April/ Mai 2011
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Das gesamte sidliche Gewerbeareal zeichnet sich durch eine aul3e rst heterogene
Nutzungsstruktur aus, die sich aufgrund der stetigen Ansiedl| ung von "Fremdnutzun -
gen" neben dem traditionellen Gewerbe (produzierendes Gewerbe und artver -
wandte Nutzungen) entwickelt hat. Diese Nutzungsstruktur zeigt sich hinsichtlich

der Ansiedlung von Vergnigungsstatten - und hier insbesondere von Spielhallen

und Wettbiros (Nutzungsanfrage flr sogenanntes "Entertainment -Center") - als
problematisch; werden keine eindeutigen Regelungen flur die Zu - bzw. Unzulassig -
keit der artiger Vergntigungsstatten fiir diesen Bereich getroffen, konnte es hier zu

unerwinschten Ansiedlungen kommen.

Um die bestehenden Nutzungen zu schitzen und gleichzeitig pro Teilge  biet Ent-
wicklungsspielraume fur die Zukunft abzustecken, wird aus gutacht erlicher Sicht

folgendes Vorgehen vorgeschlagen:

Publikumsorientierte Vergniigungsstatten sollten grundsatzlich und ausschlief3lich

an bereits heute stark publikumsorientierten und sehr gut an d en OPNV erschlosse

nen Standorten im Bereich Stadtentrée / Basler Quartier sowie im nérdlichen Be -

reich des Buro- und Gewerbepark Mitte angesiedelt werden. Somit wird die Er -



reichbarkeit der Einrichtungen fiir alle gesellschaftlichen Grup pen optimiert,
gleichzeitig werden Such- und Fremdverkehre des MIV durch nichtpublikumsor ien -
tierte Gebiete vermieden.

Alle anderen Bereiche weisen eine weitaus geringere Erschliel3 ungsqualitat auf
und sollten daher auch zum Schutze der Nachbarschaft von Ver gnlgungsstatten
freigehalten werden.

Insbesondere fiir den Bereich der Urseler StralRe selber gilt es, V ergnigungsstatten
auszuschlie3en, denn hier ist bereits heute eine grof3e stadtebaul iche Herausfor -
derung gegeben. Hier gilt es, zwei sich auf den ersten Blick widersp rechende
stadtebauliche Gestaltanforderungen zu verkni pfen: auf beiden StraRenseiten
"form-follows-function" Gewerbegebaude einerseits und der Anspruch auf Ent-
wicklung eines a ttraktiven Stadteinganges andererseits. Diese komplexe Aufgabe
sollte nicht durch die Verortung einer Vergntigungsstétte zusétzlich erschwert wer -
den.

Spielhallen und Wettbiros sollten demgegeniber aus folgend en Griinden grund -
satzlich im gesamten sudlichen Gewerbeareal ausgeschlossen we rden:

Da aufgrund der sehr heterogenen Struktur des Bereiches und de  r stetigen
weiteren Entwicklung von BlUro- und Verwaltungsgebauden ginstige Flachen
fur produzierendes Gewerbe kontinuierlich reduziert werden, ist es not-

wendig, die verbleibenden Flachen vor dem Zugriff von gebietsfremden Nut
zungen, die einen weit hbheren Mietpreis zahlen kdnnen als die Ur sprungs-
nutzer, zu schitzen. Dies gilt insbesondere fir das Gewerbegebiet U  rseler
StralRe sowie Teile des Biro- und Gewerbepark Mitte.

Der Bereich "Stadtentrée /Basler Quartier" ist — auch entsprechend der Na-
mensgebung - die "Visitenkarte" der Stadt. Die zahlreichen Baumal3n ahmen
der offentlichen Hand diesen Bereich stadtebaulich aufzuwerten (En twick-
lung des Kulturbahnhofes, Neugestaltung des Zentralen  Omnibusbahnhofes)
wurden durch die Ansiedlung einer Spielhalle/Wettbiro abgewertet

Der von Bad Homburg mit den Bebauungspléanen Nr. 129, Nr. 17 Ost und Nr. 17

West beschrittene Weg, Vergniigungsstatten hinsichtlich ihrer ko nkreten Ausge

staltung und des Standortes dezidiert zu steuern, sollte entsp rechend weiter-

verfolgt werden.










Auf Grund der teilweise sehr hohen Leerstandquoten im Gebiet sowie de r insgesamt

auRerst homogenen Nutzungsstruktur ist der Stidcampus entsprechend d  er Zielset-
zung, eine Belebung des Bereiches durch eine Mischung von G ewerbe und Wohnen
Zu erreichen, aktiv weiterzuentwickeln. Die zukinftigen Entwicklu ngsprojekte soll-

ten daher vornehmlich die Wohnnutzung entwickeln und starken.

Gutachterlich wird fir den Bereich Sudcampus aufgrund des bevor  stehenden Um-
strukturierungsprozesses, der unabdingbar notwendig ist, um die no ch bestehen-
den Gewerbeunternehmen zu halten und das Image des Stadtteils weiterhin aktiv
aufzuwerten, der Ausschluss von Vergniigungsstatten empfohlen ; es wird davon aus -
gegangen, dass die Ansiedl ung einer Vergniigungsstatte in diesem Bereich die not-
wendigen Schritte zu Gebietsrevitalisierung konterkarieren wirde und der stadte -

baulich notwendige Umbau zum Stillstand kommen wirde.

Fir alle weiteren im gstlichen Stadtbereich befindlichen Gewerbege biete — d.h. Am




Pfingstborn, Massenheimer Weg und SteinmuhlistraBe  — wird der Ausschluss von
Vergniigungsstatten zum Schutz der Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie
zur Wahrung der jeweiligen Entwicklungsmdglichkeiten empfohlen. D ies resultiert
u.a. aus dem Tatbestand, dass durch den Umbau im Bereich Siidca mpus das Angebot
an Gewerbeflachen im dstlichen Bereich der Stadt reduziert wird, und sich somit

der Nachfragedruck auf die verbleibenden Flachen erhdhen wird. Um die Erhéhung

in Maf3en zu halten, wird eindeutig von der Ansiedlung einer V ergnigungsstatte in

diesem Bereich abge raten, da Vergniigungsstéatten das Bodenpreisgefiige nachhal tig

storen wirden.

Ein weiteres Argument fur den Ausschluss von Vergniigungsstat ten ist die perip -
here stadtraumliche Lage und somit vergleichsweise defizitdre Erschliel3 ung der
Standorte — insbesondere die Lage des Gewerbegebietes Steinmihlstrale  — wider -
spricht einer Ansiedlung von Vergnugungsstatten; hier wirden Fre mdverkehre — so

z.B. durch den Ortskern Ober-Erlenbachs - generiert werden.










Auf Grund der hohen Leerstandsraten sowie der mangelnden Zuku nftsperspektiven
fur eine erneute Gewerbeansiedlung sol Ite das Konzept der Nutzungsanreicherung
in diesem Gebiet aktiv weiterbetrieben und umgesetzt werden. Die zukin ftige Ent-
wicklung sollte sich grundsatzlich an der nachbarschaftlichen Nu tzung orientieren
— d.h. an den AuBRenkanten/StralRenrandern sollten vorn  ehmlich gewerbliche Nut-
zungen angesiedelt werden, im Blockinneren sollte demgegenib er Wohnnutzung

entwickelt werden.

Gutachterlich werden fir den Bereich des Gewerbeparks Dornholzhausen der Aus-
schluss von Vergniigungsstatten zum Schutz der verbleibenden Ge werbe- und
Dienstleistungsbetriebe sowie der zur entwickelnden Wohnnutzung empfo hlen. Die -
ser Ausschluss ist insbesondere wegen der direkten Anbindung an die Hohe-

markstral3e (B 456) einzuhalten: Die B 456 ist eine hochfrequen tierte Verbindungs -

achse zwischen Frankfurt und den Gemeinden im Taunus. Eine Vergniigungss tatte im

Bereich des Gewerbeparks Dornholzhausen wiirde zum einen zum Anziehungspunkt




fur die heute diesen Bereich ausschlie3lich passierenden Ve  rkehrsteilnehmer wer-
den. Zum anderen ist davon auszugehen, dass die Vergniigungsstétte zusatzlich auch
zZielgerichtet von den Bewohnern der Nachbargemeinden angesteue rt wirde. Dies
wirde zu einer starken Erhdhung des MIV im Stadtteil Dornholzha  usen filhren . Da
die verkehrstechnische Infrastruktur Dornholz  hausens ausschlieBlich fir den
kleinteiligen, stadtteileigenen Bedarf ausgelegt ist, ist aus stadte baulicher Sicht
die Ansiedlung einer Nutzung, die Uber den Stadtteileinzugsbereic h hinausgeht,

nicht zu beflurworten.

Zum Schutz des in Dimension und Funktion ausschlie3lich auf di e stadtteilnahe Ver -
sorgung ausgerichteten Nahversorgungszentrums Lindenallee wird a  us gutachterli-
cher Sicht ein Ausschluss von Vergnigungsstatten flr das ge samte Stadtteilzentrum

empfohlen.

In dem Mischgebiet Engelsgasse sind aus Gutachtersicht Vergni gungsstatten zum

Schutz der bestehenden Gewerbebetriebe sowie zur Wahrung der Entwi  cklungs-

mdglichkeiten in Richtung eines Mischgebietes  — d.h. hier die poteztielle Anreiche -

rung mit Wohnnutzung - auszuschlief3en.







In allen anderen Gewerbegebieten, sonstigen Gewerbelagen und  (innenstadtnahen)

Mischgebieten sowie an den HauptstraRen der St adteingange sind Spielhallen und

Wettburos als Unterarten der Vergnigungsstéatten nicht vertraglich, wie die ge -

bietsspezifischen Begriindungen gezeigt haben.
















Ableitung von Mindestabstanden aus dem Bestand:
Abstand zwischen Louisenstra3e 11 (Mehrfach-Spielhalle)
und WallstraRe 4 (Wettbiiro): stadtebaulich vertraglich

Abstand zwischen WallstraBe 4 und 8 (beides Wettbiiros):
stadtebaulich nicht vertraglich







Vorschlag fur eine Steuerung von Vergnigungsstatten in Bad Homburg
Vergnligungsstatten sind zunéchst mit den Mitteln der Bauleit planung in allen Ge -

bietskategorien auszuschlieRen.

Spielhallen und Wettbiiros sind in dem abgegrenzten Bereich des Hauptgeschaftsbe -
reiches ausnahmsweise zulassig, wenn sie aul3erhalb der Erdgesc hosse angesiedelt
werden (vertikale Steuerung ) und keine stadtebaulich negativen Auswirkungen er
zeugen. Spielhallen und Wettblros, als Vergniigungsstatten mi  t besonderen Stdrpo
tenzialen, sind i.d.R. innerhalb des Zulassigkeitsbereiches stadtebaulich vertrag
lich, wenn sie zudem einen Abstand von rd. 95 Metern zur ndchsten V. ergnigungs
statte einhalten und keine direk ten Sichtbeziehungen (Nachbarschaften) auspragen

(horizontale Steuerung ).

Eine weitere Minimierung der Storpotenziale in der Hauptgescha ftslage kann mit

einer synergetischen Steuerung durch Anpassung der Gestaltung s- und Sondernut-

zungssatzung erfolgen (z .B. Werbeanlagen sind nur in der Erdgeschosszone zulassig

und allg. Gestaltungsrichtlinien unterworfen).
Alle anderen Vergnlgungsstatten (als Spielhallen und W ettbiiros), wie Diskotheken,
Tanzlokale, Swinger-Clubs, kébnnen ausnahmsweise auch in Gebieten aulRerhalb des

Zulassigkeitsbereiches (z.B. Gewerbegebiete) zugelassen werde n, wenn keine stad -

tebaulichen Griinde dagegen sprechen.





















Gegen die gewerberechtliche Steuerung von Spielhallen des Lan des Berlin wurde

aktuell (Mai 2012) Verfassungsbeschwerde eingelegt. Der Ausgang des Verfahrens

wird sicherlich auch zu r Klarung der noch offenen Rechtsfragen fihren und die
noch ausstehenden gesetzlichen Regelungen in den andere n Bundesléandern (insbe -
sondere Nordrhein- Westfalen) beeinflussen. Die Tendenz spricht eher gegen die
fraglichen Inhalte. Die Initiative auf der Landesebene zur gewerb erechtlichen Re -
gelung sollten daher auf kommunaler Ebene nicht zu einer abwar tenden Position

fuhren, sondern zu einem Handeln im Sinne der Planungshohe it und ggf. der Pla -

nungspflicht.
























# $%!$&!"$()* +H(("$(0) -

0 . ! ,
/0()1%2 3 * # 4 112
# 5 # 6

3 # 17
8 !
9 5-1- . ¥

NI $%!I$E&!"$( )<



