"' Dr. Donato Acocella

Stadt- und Regionalentwicklung

Vergnugungsstattenkonzeption fur

die Stadt Bayreuth

Berichtsentwurf

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

Dortmund/ Lérrach, 31.10.2011

Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung

TeichstraBe 14 « 79539 Lorrach « T 07621 91550-0 « F 07621 91550-29
ArndtstraBe 10 « 44135 Dortmund « T 0231 534555-0 « F 0231 534555-29
Breslauer StraBe 406 « 90471 Nurnberg « T 0911 817676-42 « F 0911 817676-43
info@dr-acocella.de * www.dr-acocella.de




INHALTSVERZEICHNIS:

1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG 1
2. DEFINITION UND RECHTLICHER RAHMEN 4
2.1 DEFINITION DES BEGRIFFS "VERGNUGUNGSSTATTE" ......iviiiiiiiiiiiieee e 4
2.1.1 Unterschiedliche Nutzungsprofile und stadtebaulichen Storpotenziale von
Vergniugungsstatten und Rotlichtangeboten ..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiii e 6
2.1.2 Spiel-/ Automatenhallen und ihre stadtebaulichen Stérpotenziale ................ 9
2.2 BAURECHTLICHE ZULASSIGKEIT VON VERGNUGUNGSSTATTEN ......viviiiiiiaiiiannnnns 11
2.2.1 Baurechtliche Zulassigkeit von Vergnigungsstatten ...........ccooevviiiiiiiiinannnnns 11
2.2.1.1  Abgrenzung der nicht kerngebietstypischen gegenutiber den nur
im Kerngebiet zulassigen Vergnugungsstatten..........ccoocvveiiinnnnnn. 12
2.2.1.2  Zulassigkeit als AUSNANME .........oovviiiiiiiiiii e 15
2.2.1.3  Stadtebauliche Grinde............cooiuiiiiiiiiei e 16
2.3 STRATEGIEN ZUR STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN ....uvvirininiieiianananen. 17
3. FUNKTIONS- UND STANDORTSANALYSE 20
3.7 RAUMLICHE VERTEILUNG DER VERGNUGUNGSSTATTEN IN DER GESAMTSTADT .......... 20
3.2 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DER INNENSTADT VON BAYREUTH............ 21
3.2.1 Untersuchungs- und Bewertungskriterien fur Vergniugungsstatten in der
INENSTAAL. .ot 21

3.2.2 Raumliche Verteilung der Vergnugungsstatten in der Kernstadt von
BaY rEUTN ... 23

3.2.3 Lagebezogene Verteilung der Vergniigungsstatten und stadtebaulich-
funktionale Analyse des Umfelds der Vergnugungsstatten in der

Innenstadt von Bayreuth ... .. ... 25

3.2.4 Standortanalyse der bestehenden Vergnugungsstatten in der Innenstadt
VON BayrQULN ..o 29
3.2.4.1 \Vergnugungsstattenhdufung untere MaxstraBe ..................ccooeeennne. 29
3.2.4.2 Weitere Vergnuigungsstattenstandorte in der Innenstadt............. 35
3.2.4.3 Weitere Vergnugungsstattenstandorte in der Kernstadt............... 39
3.3  FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DEN GEWERBEGEBIETEN VON BAYREUTH .... 41
3.3.1 Gewerbegebiet St. GEOIGEN .. ....cuuui i 41
3.3.2 Gewerbegebiete Brauerei Maisel und An der Feuerwache ...................c.cooes 47
3.3.3 Gewerbegebiet Am Bauhof ..........coiiiiiii 50
3.3.4 Gewerbegebiet Bahnhof ...........oooiiiiiiii 52
3.3.5 Gewerbegebiet AITSTAAL ......ii e 53
3.3.6 GeWerbegebiet ATCHTG ... ui e 55
3.3.7 Gewerbegebiet Ander Barenleite ........ccoooeviiiiiiiiiii 56
3.3.8 Gewerbegebiet WOIFSDACKH ........oiiuuiiii i 58
3.3.9 Gewerbegebiete Kreuzstein und Am Pfaffenfleck .............cccovviiiiiiiiniiinnnns 59

3.3.10 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen zur Ansiedlung von

Vergnugungsstéatten in gewerblichen Gebieten ............cccoooviiiiiiiiiiiiniiinennnn. 61
4. EMPFEHLUNGEN FUR EINE NACHHALTIGE VERGNUGUNGSSTATTENSTEUERUNG 63
5. ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG 68




-

Vorschlag fur eine Steuerung von Vergnugungsstatten in Bayreuth
Vergnugungsstatten sind in allen Gebietskategorien auszuschlie3en.
Vergnugungsstatten sind in dem abgegrenzten Bereich des Hauptgeschaftsbereichs
ausnahmsweise zulédssig, wenn sie auBerhalb der Erdgeschosse angesiedelt werden
(vertikale Steuerung) und mindestens einen Abstand von rd. 60 Metern zur niachsten

Vergnugungsstéatte einhalten (horizontale Steuerung).

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

und allg. Gestaltungsrichtlinien unterworfen).

5. ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Eine Gemeinde darf mit den Mitteln der Bauplanung keine eigene, von der Wertung,
des Bundesgesetzgebers abweichende, "Spielhallenpolitik" betreiben, indem sie
diese Einrichtungen unabhangig von Erwagungen der Ordnung der Bodennutzung
allgemein fur ihr Gemeindegebiet ausschlieBt (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 Bayreuth zu definieren, in denen

Vergnugungsstatten zulassig sind.

Auf Grund dieses Erfordernisses sollten fur eine Steuerung von Vergniigungsstatten
grundsatzlich Bereiche aufgezeigt werden, in denen die in Bayreuth festgestellten
Storpotenziale (vgl. Kap. 3.2.4) nicht zum Tragen kommen bzw. durch Feinsteuerun-

gen minimiert werden kénnen.

Somit ist es ein Hauptanliegen der Konzeption Vergnugungsstatten nicht etwa stad-
tebaulich zu verdrangen, sondern Bereiche bzw. Gebiete in Bayreuth zu definieren,
in denen eine Ansiedlung nicht den Entwicklungszielen der Stadt Bayreuth entge-
gensteht. Hinsichtlich der nutzungsspezifischen Storpotenziale ist das Ziel,
stadtebaulich vertragliche Standorte mit den Mitteln der Bauleitplanung definieren

zu koénnen (Feinsteuerung).

68



(‘-

Ziele zur Steuerung von Vergnugungsstatten in Bayreuth sind:

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

e der Schutz der sozialen Einrichtungen (z.B. Schulen, Kindergarten, Sportplatzen,
Ausbildungszentren),

e der Schutz des Stadt- und Ortsbildes,

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

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

e der Schutz des Bodenpreisgefuges insbesondere in innerstadtischen Nebenlagen
und den Gewerbegebieten

¢ sowie die Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergnuigungsstatten.

Nach der Logik der BauNVO sind Vergnugungsstatten in _jeder Art und GroBBe nur in
Kerngebieten (MK) allgemein zulassig. Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten
in fur sie an sich in Frage kommenden Gebieten, bspw. der Ausschluss von Vergnu-
gungsstatten in MK, und der Verweis in Gebiete, in denen sie allenfalls ausnahms-
weise zugelassen werden konnen, ist nach Auffassung des BVerwG grundsatzlich be-
denklich (vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91; Fickert/ Fieseler
Kommentar zur BauNVO, 2008, § 1 (5) Rn 101).

In allen Gebieten der StadtBayreuth in den Vergnugungsstatten i.S.d. BauNVO
allgemein bzw. ausnahmsweise zulassig sind, bestehen zun&chst begrundete
Zweifel an einer vertraglichen Ansiedlung gemaf3 der definierten Ziele. Hin-
sichtlich des Erfordernisses einer Positivplanung ist es trotzdem notwendig

Bereiche aufzuzeigen, in denen Vergnugungsstatten zulédssig sein sollen.

Insbesondere mit der vorgeschlagenen Steuerung von Vergnugungsstatten in einen
Teilbereich des Kerngebiets von Bayreuth folgt die Konzeption der Logik der
BauNVO, wonach Vergnugungsstatten als zentrale Dienstleistungsbetriebe eine fur
Kerngebiete typische Nutzung darstellen (vgl. Tab. 1., Seite 11). Wie aufgezeigt ist
die Vertraglichkeit von Vergnugungsstéatten in diesen Bereichen am Hochsten - die
verbleibenden Stérpotenziale kénnen durch Instrumente der Feinsteuerung (hori-

zontale und vertikale Steuerung) sowie durch weitere synergetische Steuerungs-
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moglichkeiten (z.B. Anpassung der Gestaltungssatzung etc.) soweit minimiert wer-
den, dass Vergnugungsstatten in dem definierten Teilbereich der Innenstadt von
Bayreuth vertraglich angesiedelt werden konnen. Zudem ist durch diese aufgezeigte
Steuerungsmoglichkeit eine Steuerung bzw. Definition von Ansiedlungsbereichen in
schutzwurdigen Gebieten (z.B. Gewerbegebiete) grundsatzlich nicht moglich,
insbesondere wenn dies zu einer (weiteren) Entwertung der Gebiete fuhrt (z.B. GE-

St. Georgen).

6. EMPFEHLUNGEN ZU MABNAHMEN UND VORGEHENSWEISE ZUR
UMSETZUNG DES KONZEPTES

Mit dem Beschluss des Gemeinderates wird das Vergnugungsstattenkonzept zu einem
stadtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der

Aufstellung von Bebauungsplanen zu berucksichtigen ist.

Auf diese Weise konnen Ansiedlungsantrage sehr schnell bewertet und entsprechend
schnell weiterbearbeitet werden, so dass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbe-

schleunigung bzw. zur Erhéhung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Damit nicht "versehentlich" Entwicklungen moglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu prufen, welche Bereiche in Bayreuth durch die bisherigen bau-
planungsrechtlichen Festsetzungen (Uberplante Bereiche, § 30/ 31 BauGB) oder auch
das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der Zielsetzun-
gen des Vergnugungsstattenkonzeptes gefahrdet sind. Die entsprechenden Regelun-
gen sind sodann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungsplanen reicht
u.U. eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebauungsplan-
verfahren nach § 13 BauGB aus. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes zu Uberprufen, da nur so beispielsweise durch § 34 (3) BauGB nicht steu-

erbare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden konnen.

Fur den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ander-
ungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zurtckstellung
von Baugesuchen" (§ 15 BauGB) bzw. "Veranderungssperren” (§ 14 BauGB) zur Verfu-
gung. Insbesondere bei Veranderungssperren muss deutlich gemacht werden, dass

alle Veranderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch weiter-

70



-

hin zulassig sind. Es sind nur die Veranderungen unzuldssig, die dem Zweck der

Veranderungssperre widersprechen.

Die Begrundung in den Bebauungsplanen, in denen auf Vergnugungsstatten bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Vergnugungsstattenkonzept und die
damit verfolgten Ziele Rucksicht nehmen. Je nach Fallkonstellation sind verschiedene
Festsetzungstypen anzuwenden, die im Folgenden skizziert werden. Die Festsetzun-
gstypen folgen dabei der Logik der BauNVO, dass Vergnugungsstatten und insbeson-

dere die Unterarten Spielhallen und Wettburos als "zentrale Dienstleistungseinrich-

tungen"* grundsatzlich den zentralen Bereichen (zentrale Versorgungsbereiche)®

zugeordnet werden sollten.
Typ A: auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

Typ A 1: unbeplanter Innenbereich auBerhalb der Zentren (§ 34 BauGB)

GemaB § 9 (2a) BauGB sind Vergniigungsstatten nicht zuléssig.”

Typ A 2.1: beplanter Innenbereich auBerhalb der Zentren (§ 30 BauGB)

Gemal § 6 bis 8 BauNVO 1990 sind Vergnugungsstatten allgemein ausgeschlossen.

Typ A 2.2: beplanter Innenbereich auBerhalb der Zentren (§ 30 BauGB)

GemalB § 6 bis 8 BauNVO 1990 sind Vergniigungsstatten allgemein ausgeschlossen.
Ausnahmsweise zulassig sind andere Vergnugungsstéatten als Spielhallen und Wett-

buros an eher publikumsorientierten Standorten.

Typ B: innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

Typ B 1: unbeplanter Innenbereich innerhalb der Zentren (§ 34 BauGB)

Typ B 1.1: unbeplanter Innenbereich innerhalb der Zentren ohne Zuldssigkeits-

bereich

GemaB § 9 (2a) BauGB sind Vergniigungsstatten nicht zuléssig.”

48Vgl. Wank, Erwin 1994: Die Steuerungskraft des Bauplanungsrechts am Beispiel der

Spielhallenansiedlung, 1994, Heymann, S. 53.

* Das Kerngebiet (MK) ist im stadtebaulich-funktionalen Gefuige der Baugebietskategorien der BauNVO

das Gebiet, dem die Funktionen des Stadtzentrums zugeordnet sind. (vgl. BVerWG, Urteil vom
25.11.1983, Az. 4 C 64.79).

%0 Anlagenbezogene Festsetzungen sind gemal § 9 (2a) BauGB nicht moglich.
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Typ B 1.2: unbeplanter Innenbereich innerhalb der Zentren mit Zuldssigkeitsbe-

reich

Gemal § 6 bis 7 BauNVO 1990 sind Vergnigungsstatten allgemein ausgeschlossen.
Spielhallen und Wettburos sind ausnahmsweise zulassig, wenn der Abstand zwischen
den Adressen dieser Anlagen mehr als 60 Meter (fuBl1aufig) gemessen von Eingang zu
Eingang betragt und sich die Anlage auBBerhalb des Erdgeschosses52 befindet.

Typ B 2: beplanter Innenbereich innerhalb der Zentren (§ 30 BauGB)

Typ B 2.1: beplanter Innenbereich innerhalb der Zentren ohne Zulassigkeitsbe-

reich

GemaB §§ 4a, 5 bis 7 BauNVO 1990 sind Vergnugungsstéatten allgemein ausgeschlos-
sen.

Typ B 22: beplanter Innenbereich innerhalb der Zentren mit Zulassigkeitsbe-

reich
Gemal §§ 6 bis 7 BauNVO 1990 sind Vergniigungsstatten allgemein ausgeschlossen.
Spielhallen und Wettburos sind ausnahmsweise zulassig, wenn der Abstand zwischen

diesen Adressen dieser Anlagen mehr als 60 Meter (fuBlaufig) gemessen von Eingang

zu Eingang betragt und sich die Anlage auBerhalb des Erdgeschosses53 befindet.

T Vgl. Fn 54.

52 . . .
Als Erdgeschoss wird das erste Vollgeschoss oberhalb des StraBenniveaus bezeichnet, welches von
diesem direkt erreicht werden kann.

53 vgl. Fn 55.
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