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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Im Oktober 2018 beauftragte die Stadt Villingen-Schwenningen das Biiro Dr. Acocel-
la Stadt- und Regionalentwicklung mit der Uberarbeitung und Aktualisierung des
Vergniigungsstdttenkonzeptes aus dem Jahr 2011. Anlass fiir diese Aktualisierung ist
die verdnderte Rechtslage nach Abschluss des Gliicksspielstaatsvertrages der Bun-
desldnder und des Landesgliicksspielgesetzes Baden-Wiirttemberg (LGIUG BW), die

zum Zeitpunkt der Erarbeitung des bestehenden Konzeptes noch nicht vorlagen.

Mit der hier vorgenommenen Aktualisierung wird das Vergnigungsstdttenkonzept an
die neue Rechtslage unter Berilcksichtigung der aktuellen Rechtsprechung angepasst;
die seinerzeit getroffenen stddtebaulichen Aussagen wurden ebenfalls liberpriift
und ggf. modifiziert bzw. an die aktuelle Situation in Villingen-Schwenningen ange-

passt.

In Innenstddten, aber auch in sonstigen Stadtbereichen werden Vergniigungsstatten,
insbesondere Spielhallen und Wettbiiros, hdufig als Indikator fiir einen eingesetz-
ten bzw. einen einsetzenden Trading-Down-Prozess gewertet. Diese allgemeine Ein-
schdtzung diirfte sich auch auf Grund der im Umfeld befindlichen sonstigen Einrich-
tungen und der jeweiligen stddtebaulichen Situation entwickelt haben. Dabei ist es
unerheblich, ob die Ansiedlung dieser Nutzungen den Trading-Down-Prozess ein-
leitet, verstdarkt oder ob Vergniigungsstdtten sich als Folge eines bereits in Gang ge-
kommenen Trading-Down-Prozesses vermehrt in bestimmten Stadtbereichen ansie-
deln.

Hinsichtlich einer langfristigen Steuerungsperspektive stellt sich die Frage, ob und
wie eine stdadtebaulich vertragliche Haltung planungsrechtlich dauerhaft umgesetzt
werden kann: Die rdaumliche Steuerung von Vergniigungsstdtten, also auch der Aus-
schluss, ist auf Grund einer Konzeption grundsitzlich zuldssig'. Daraus folgt die
planungsrechtliche Notwendigkeit, Gebiete/ Stadtbereiche/ Rdume auszuweisen, in

denen Vergniigungsstatten zuldassig sind - ein Totalausschluss im gesamten Stadt-

! Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 02.3.2004, Az. 7 A 3622/03.



gebiet wird rechtlich grundsdtzlich nicht mdglich sein. Eine Stadt darf keine ei-

gene, von der Gesetzgebung abweichende Spielhallenpolitik® betreiben.

Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten in fiir sie an sich in Frage kommenden
Gebieten (Ausschluss von Vergniigungsstdtten in Kerngebieten) und der Verweis in
Gebieten, in denen sie allenfalls ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen (z.B. Ge-
werbegebiete), ist nach Auffassung des BVerwG grundsatzlich bedenklich® - aller-
dings nicht unméglich®. Wesentliche Voraussetzung hierfiir sowie generell fiir eine
gesamtstddtische Steuerung ist eine hinreichend detaillierte stadtebauliche Be-
griindung’. Jedoch kann u.U. eine stidtebauliche Begriindung als nur vorgeschoben
und damit als nicht hinreichend betrachtet werden, wenn andere Motive als die
rdumliche Steuerung von zulidssigen Nutzungen ausschlaggebend waren®. Untersu-
chungen z.B. hinsichtlich einer Suchtprdvention oder Konzepte zum Jlugendschutz
kdnnen somit nicht Teil eines Vergniigungsstdttenkonzeptes i.S.d. § 1 (6) 11 BauGB

sein.

Im Rahmen dieses Konzeptes werden insofern stadtebaulich begriindete und abge-
wogene Bereiche fiir die Zulassigkeit bzw. Unzuldssigkeit von Vergniigungsstdtten
innerhalb des Stadtgebietes Villingen-Schwenningen erarbeitet. Dieses Konzept ist
als stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu bewerten
und bildet somit die Grundlage fiir die zukiinftige Steuerung der Vergniigungsstat-

ten in Villingen-Schwenningen.

N

"Die Gemeinde darf nicht mit den Mitteln der Bauplanung ihre eigene, von der Wertung des Bundes-
gesetzgebers abweichende, "Spielhallenpolitik” betreiben, indem sie diese Einrichtungen un-
abhdngig von Erwdgungen der Ordnung der Bodennutzung allgemein fiir ihr Gemeindegebiet aus-
schlief8t.” Vgl. BVerwG, Beschluss vom 22.05.1987, Az. 4 N 4/86.

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

Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 02.03.2004, Az. 7 A 3622/03.

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

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



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

eine hohe (baulrechtliche Planungssicherheit erreicht.



2. DEFINITION UND RECHTLICHER RAHMEN

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

stellen.

2.1 DEFINITION DES BEGRIFFS "VERGNUGUNGSSTATTE"

Bauplanungsrechtlich findet der Begriff "Vergniigungsstdatte” vor allem in der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) von 1990 Verwendung (88 4a (3) Nr.2; 5 (3); 6 (2) Nz1. 8;
7 (2) Nr. 2; 8 (3) Nr. 3 BauNVO). Nach den BauNVO 1962 und 1968 sind Vergnligungs-
stdtten begrifflich nur im 8 7 BauNVO aufgefiihrt, seit 1977, allerdings ohne weitere
Spezifizierung, auch im § 4a BauNVO. Daraus ergibt sich, dass nicht kerngebietsty-
pische Vergniigungsstdtten ansonsten als Gewerbebetriebe behandelt wurden. Erst
die BauNVO 1990 differenziert hier und nimmt Vergniigungsstdatten auch in anderen
Baugebieten als eigenstandigen Begriff auf und schrdnkt die Zuldssigkeiten in den
jeweiligen Baugebieten nach § 1 (2) BauNVO im Verhiltnis stirker ein’.

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

gen gegeben.

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

" In Bebauungspldnen, die auf der BauNVO vor der Anderung von 1990 basieren, sind Vergniigungs-
stdtten daher in ihrer Zuldssigkeit weitaus geringer beschrdnkt, insofern diese nicht explizit aus-
geschlossen wurden.

8 Vgl. Hess. VGH Beschluss vom 19.09.2006, Az.: 3 TG 2161/06 - unter Bezugnahme auf Fickert/Fieseler,
BauNVO, Kommentar, 10. Auflage, 2002. Im allgemeinen werden zu den spielorientierten Vergnii-
gungsstatten Spielhallen und Wettbiiros, zu den geselligkeitsorientierten Vergniigungsstdtten Dis-
kotheken, Tanzlokale, Bars, Billard- und Dartsalons, Lasertags sowie Eventlokale, zu den sexualori-
entierten Vergniigungsstdtten Bars/Varietes, Swingerclubs, Erotikkinos sowie Erotik-Shops mit Vi-
deoangebot gerechnet.



Dazu zahlen:

Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos und Spielbanken,

Wettbiiros®,

Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art

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

Festhallen / Hochzeitssdle und vergleichbare Einrichtungen®,.

Nicht dazu zahlen:

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

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

Bordelle/ bordellartige Betriebe (als reines Bordell Gewerbebetrieb besonderer
Art)*.

"Graubereiche":

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

10

11

12

13
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In Abgrenzung zu Wettannahmestellen vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 15.10.2013,

GemdfR §33a GewO gilt dies nicht fiir Darbietungen mit iiberwiegend kiinstlerischem, sportlichem,
akrobatischem oder dhnlichem Charakter.

Sind die Auswirkungen einer Festhalle, die der Betreiber nur fiir geschlossene Veranstaltungen zur
Verfiigung stellt, denen einer Vergniigungsstdtte im Sinne der BauNVO, die der Allgemeinheit offen
steht, vergleichbar, ist es fiir die Erreichung des stddtebaulichen Ziels, die Wohnbev&lkerung und
andere sensible Nutzungen vor den von Vergniigungsstdtten ausgehenden nachteiligen Wirkungen zu
schiitzen, ohne Belang, ob die einzelnen Besucher oder Teilnehmer einer Veranstaltung einem ge-
schlossenen Kreis angehdren und einer persdnlichen Einladung Folge leisten oder ob es sich um ei-
nen offenen Personenkreis handelt (vgl. OVG NRW, Beschluss vom 15.04.2011, Az.7 B 1263/10;
BVerw@, Beschluss vom 20.11.2008, Az.: 4 B 56/06).

Vgl. Fickert/Fieseler 2002.
Vgl. Exnst/Zinkahn/Bielenberg BauGB, Kommentar, Stand Oktober 2008.

Im Einzelfall kann ein Bordell in Verbindung mit einem Animierbetrieb (z.B. einer auch unabhadngig
besuchbaren Nachtbar) eine Vergniigungsstdtte darstellen.

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



e Sex-/ Erotik-Shops (mit oder ohne Videokabinen).
e lLasertag-Anlagen und damit vergleichbar auch Paintball-Schiessanlagen. Hier fin-
den sich in der Rechtsprechung derzeit unterschiedliche Positionen®.

Wirtschafts- und gewerberechtlich sind Vergniigungsstdtten Gewerbebetriebe,
bei denen die kommerzielle Unterhaltung der Besucher und Kunden im Vordergrund
steht'’. Eine steuerrechtliche/ gewerberechtliche Begriffsdefinition ist jedoch nicht
mit einer stddtebaulich/ baurechtlichen Definition gleichzusetzen, da hier andere

Kriterien zur Einordnung herangezogen werden (miissen).

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

es sich um eine Vergniigungsstitte'®.

2.1.1 Nutzungsprofile von Vergniigungsstatten

Ebenso vielfdltig wie die Nutzungen sind auch die jeweiligen Nutzungsprofile und

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

18 Wihrend der VGH Wiirzburg in einem Urteil vom 14.04.2016 Lasertag-Arenen "unstreitig als Gewer-
bebetrieb” definiert und auch im NRW Merkblatt Lasertag vom 23.09.2015 Lasertag-Arenen bau-
rechtlich als Sportstdtte definiert werden, hat das OVG Rheinland-Pfalz am 28.09.2016 eine Laser-
tag-Arena als kerngebietstypische Vergniigungsstdtte angesehen.

17 Vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg: 2008.

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



her bei der Erarbeitung einer Vergniigungsstdttenkonzeption beachtet werden mis-

sen.

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

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

bzw. beteiligen kénnen"*.

Wettbiiros®*, d.h. Ladengeschifte, in denen der Abschluss von Sportwetten bei ei-
nem (haufig im EU-Ausland ansdssigen) Buchmacher ermdoglicht wird, haben eine
dhnliche stddtebauliche Wirkung wie Spielhallen. Sie unterscheiden sich von reinen
Wettannahmestellen durch Aufenthaltsmdglichkeiten, Getrankeangebot, das Verfol-
gen von Wettereignissen (Sportveranstaltungen) auf Bildschirmen und insbesondere

durch ein Angebot von Livewetten?. Auf Grund des in Deutschland geltenden Wett-

19 Der Brockhaus (1992) Band 3, Mannheim.

20 Begriindung zum Anderungsgesetz vom 04.02.1960, BT-Drucks. I11/318, S. 16; zitiert nach Schuma-
cher, Stephan (1997) Eindammung des Spielhallengewerbes - Die isolierte und synergetische Wir-
kung rechtlicher Steuerungsinstrumente am Beispiel der Spielhallen, S. 24.

21 1n den einschldgigen Gesetzen wird i.a. von ,,Wettvermittlungsstellen” in Abgrenzung zu ,Wettan-
nahmestellen” gesprochen. Hieraus ergibt sich, dass der Begriff Wettvermittlungsstelle mit dem ge-
ldufigen Begriff ,Wetthiiro* gleichzusetzen ist.

22 ygl. VGH Augsburg, Beschluss vom 13.04.2017, Az. Au 5 K 16.1560.



monopols®, das an dem Gemeinwohlziel der Begrenzung der Wettleidenschaft und
Bekampfung der Wettsucht ausgerichtet ist, ging man zundchst davon aus, dass der
Betrieb von Wettbiiros untersagt werden kann?*. Mit der Entscheidung des Eu-
ropdischen Gerichtshofes (EuGH) zum staatlichen Gliicksspielmonopol® wurde dieser

Ansicht widersprochen.

Billardclubs stellen eine "Grauzone” der Vergniigungsstdtten dar. Sind diese eher
sportlich orientiert und auf Vereinsbasis organisiert, zahlen diese Nutzungen in
der Regel nicht zu den Vergniigungsstatten; ansonsten sind diese dem Nutzungspro-
fil der Spielhallen dhnlich.

Diskotheken, Tanzlokale und Varietés sind flachenmdfiig meist viel grofer. Ins-
besondere in Gewerbegebieten kdnnen diese zu einer Zweckentfremdung fiihren.
Diese Nutzungen haben meist nur in den Nachtstunden, an Wochenenden und an Fei-
ertagen gedffnet und produzieren daher hauptsdchlich zu Ruhezeiten Ldrm. Daher

sind diese mit Wohnnutzungen grundsdtzlich nicht vertrdglich.

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

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

Festhallen und Hochzeitssdle, die ausschlieRlich fiir Grofveranstaltungen - wie
Hochzeiten, besondere Events u.d. - genutzt werden, lUber diese Veranstaltungen
hinaus aber nicht aktiv betrieben werden (z.B. keine veranstaltungsunabhdngige
Gastronomie anbieten), sind ebenfalls zu den Vergniigungsstdatten zu rechnen. Zu
diese Kategorie sind auch kleinere Lokalitdten zu rechnen, z.B. ehemalige gastrono-

mische Betriebe, bei denen die gastronomische Nutzung aufgegeben wurde und die

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

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

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



nur noch zu Veranstaltungen genutzt werden. Das Stérpotenzial dieser Einrichtun-
gen ergibt sich vor allem aus der Gr6fe und damit aus dem Umfang der Veranstal-
tungen sowie dem von diesen Veranstaltungen erzeugtem Verkehr. Sie sind deshalb
vor allem in der Ndhe stérungsempfindlicher Nutzungen problematisch, kdénnen aber

in weniger empfindlichen Bereichen - z.B. in Gewerbegebieten - realisiert werden.

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

grundsatzlich keine Vergniigungsstatten, sondern allgemeine Gewerbebetriebe.

Lasertag-Arenen und vergleichbare Einrichtungen stellen eine Grauzone zu kom-
merziellen Freizeiteinrichtungen dar und weisen wie diese in erster Linie ein Stor-
potenzial durch den von diesen Einrichtungen erzeugten Verkehr auf. Sie sind des-
halb in Wohngebieten kaum unterzubringen, in Gewerbegebieten aber im allgemei-
nen unproblematisch. Rechtlich werden sie derzeit unterschiedlich beurteilt und
teilwiese als kommerzielle Freizeiteinrichtung, teilweise als Vergniigungsstdtte an-

gesehen.

Einrichtungen, die erotische und sexuelle Dienstleistungen anbieten ("Rotlicht-
angebote”) sind grundsdtzlich, auf Grund ihrer heterogenen Ausprdgung, keiner

einheitlichen Einstufung zuginglich?.

Die Frage, ob ein Rotlichtangebot auch eine Vergniigungsstdtte sein kann, ist vor
dem Hintergrund der kennzeichnenden Merkmale von Vergniigungsstdtten zu beurtei-
len. Somit liegt es nahe, als Vergniigungsstdtte nur solche Betriebe/ Vorhaben zu

fassen, in dem die Besucher gemeinsam unterhalten werden®,.

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

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

28 ygl. VG Karlsruhe, 30.07.2009 - 5 K 1631/09).



Varietés? sind kulturell und gesellschaftlich akzeptiert und kénnen nur bedingt

als Vergniigungsstdtten betrachtet werden.

Betriebsformen zur Darstellung sexueller Handlungen (z.B. Porno-Kino, Sex-
Shops mit Videokabinen, Sex-Shows, Striptease, Table-Dance) sind unstrittig dem

baurechtlichen Begriff der Vergniigungsstitten unterzuordnen®.

Nahezu einheitlich werden auch Swinger-Clubs als Vergniigungsstdtte ange-
sehen’!, da das Gemeinschaftserlebnis einen wesentlichen Aspekt des Angebotes

ausmacht.

Prostitutive Einrichtungen wie Bordelle, bordellartige Betriebe, Terminwoh-
nungen sowie Einrichtungen der Wohnungsprostitution werden hingegen nicht als
t32

Vergniigungsstatten, sondern als Gewerbebetriebe eigener Art eingestuft’. Sie

sind daher nicht Steuerungsgegenstand einer Vergniigungsstdattenkonzeption.

2.1.2 Storpotenziale von Vergniigungsstdtten
Spielhallen haben ein sehr vielfdltiges Stérpotenzial. Insbesondere auf Grund der

langen Offnungszeiten®® sind grundsitzlich Unvertriglichkeiten mit Wohnnutzungen

anzunehmen.

Spielhallen sind in der Regel in der Lage, hdhere Kauf- bzw. Mietpreise als andere
Nutzungen zu zahlen; daher besteht die Gefahr einer Verzerrung des sensiblen Bo-
den- und Mietpreisgefiiges. Dies kann, je nach Baugebiet, zu einer Verdrangung der
reguldren Nutzungen (bspw. in Gewerbegebieten Regelnutzungen nach § 8 (2) Bau-
NVO) fiihren. In Kerngebieten und Hauptgeschaftslagen ist zudem durch eine Ver-

drdngung der einzelhandels- und publikumsorientierten Dienstleistungsbetriebe die

29 Varietés fir Darbietungen mit iiberwiegend kiinstlerischem, sportlichem, akrobatischem oder dhnli-
chem Charakter stellen keine Vergniigungsstdatten dar. Einrichtungen gemdf} §33a GewO entsprechen
jedoch den Eigenschaften einer Vergniigungsstatte.

30 Vgl. Fickert/ Fieseler, BauNVO, 11. Auflage, § 4a Rdnr. 22.21.
31 ygl. VGH Baden-Wiirttemberg, 28.11.2006 - 3 S 2377/06.

32 Vgl. BVerwG-Urteil vom 28.06.1995 - 4 B 137/95-; VG Berlin, 06.05.2009 - 19 A 91.07); BVerwg,
02.11.2015 - 4B 32.15.

33 Die Sperrzeit reicht in Nordrhein-Westfalen 1t. AG G1iiStV von 01.00 bis 06.00
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Gefahr eines einsetzenden Trading-Down-Prozesses durch Einschrankung der Ange-
botsvielfalt gegeben (Spielhallen stehen in diesem Fall unter Indikatoren-Verdacht).
Die Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige verschlechtern zudem die Standortfak-

toren, insbesondere fiir Existenzgriinder und Start-Up-Unternehmen.

Da Spielhallen grundsatzlich ein eher negatives Image anhaftet, kdnnen sich nach-
barschaftliche Konflikte mit "seriosen” Nutzungen ergeben. Der Imageverlust geht

auch einher mit den Auswirkungen auf die Standortfaktoren.

Spielhallen sind zumeist auch im Hinblick auf ihre stadtebauliche Gestaltung pro-
blematisch, da sie durch auffdllige Werbung und aggressive (Blink-)Lichtreklame auf
sich aufmerksam machen. Durch diese Gestaltungsdefizite wird hdufig das Ortsbild
gestort. Branchentypisch ist auch das Verdunkeln oder Verkleben der Schaufenster.
Dadurch ergibt sich eine geschlossen wirkende Schaufenster- und Erdgeschosszone,
die als funktionaler Bruch innerhalb einer Ladenzeile empfunden wird und die funk-

tionale Raumabfolge, insbesondere in Hauptgeschdftslagen, stort.

Die mangelnde Integration setzt sich zudem in einer sozio-kulturellen Dimension
fort. Spielhallen werden ausschliefilich von Spielern frequentiert, von Nicht-Spie-
lern werden diese in der Regel nicht betreten. Dadurch ergibt sich eine gewisse Un-
fahigkeit zur Integration, die zusdtzlich durch die verklebten Schaufenster und die
Abschottung dieser Einrichtungen nach auflen verstdrkt wird. Fraglich ist jedoch, ob
allein durch eine Wegnahme der physischen Abschottung auch die sozio-kulturellen

Barrieren abgebaut werden kdnnen.

In dhnlicher Weise kdnnen Wettbiiros beschrieben werden, bei denen sich aller-
dings im Unterschied zu Spielhallen zusdtzliche Probleme mit der Umgebungs-
vertrdglichkeit dahingehend ergeben kdnnen, als die Besucher von Wettbiiros sich -
vor allem zur Umgehung des Rauchverbotes innerhalb der Einrichtungen - gelegent-
lich aufSerhalb der Einrichtung auf der Strafie aufhalten und dadurch fiir Larmbelds-

tigungen sorgen kénnen.

Diskotheken und Veranstaltungshallen kdnnen sowohl auf Grund der vom Betrieb

ausgehenden Stérungen, vor allem aber auf Grund des von diesen Einrichtungen er-
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zeugten Verkehrsaufkommens und der Nutzungszeiten ein erhebliches Stérpotenzial
(An- und Abfahrten, Aufenthalt der Gdste auf der Strafe, Veranstaltungsldrm) ent-
falten. Sie sind daher in geschlossenen Siedlungsbereichen nur mit groften Schwie-

rigkeiten unterzubringen.

Nachtbars, Varietés, Swingerclubs und vergleichbaren Nutzungen ist gemein-
sam, dass ihnen ein eher negatives Image anhaftet, aus denen sich nach-
barschaftliche Konflikte mit "seridsen” Nutzungen ergeben (kulturelle/ soziale Kon-
flikte), aber auch durch "milieubedingte” Stérungen (z.B. Beldstigung der Anwohner
durch das Klingeln an der falschen Haustiir). Ein Imageverlust geht auch mit Aus-
wirkungen auf die Standortfaktoren einher, so dass Rotlichtangebote als Indikator

fiir die Exrzeugung von Trading-Down-Effekten herangezogen werden kdnnen.

Vor allem von gastronomiedhnlichen Nutzungen (Bars, Varietes, Table-Dance, Video-
angebote) konnen vor allem in den Abend- und Nachtstunden Beeintrachtigungen der
Wohnruhe ausgehen, da diese Einrichtungen in der Regel Standorte in den Randbe-
reichen der Innenstadt bevorzugen. Swingerclubs hingegen bevorzugen vor allem
aus Diskretionsgriinden Standorte in gewerblichen Lagen und sind allein aus diesem
Grund weniger auffdllig und weniger storungstrachtig als andere Vergniigungsstat-

ten

2.1.3 Baurechtliche Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten

In Tab. 1 sind die Zuldssigkeiten von Vergniigungsstatten in den Baugebieten nach §
1 (2) BauNVO dargestellt. In den Wohngebieten nach 88 2 bis 4 BauNVO sind Vergnii-

gungsstdtten grundsdtzlich unzuldssig.

Eine Kategorisierung der Vergniigungsstdtten als "nicht stdrendes Gewerbe” und in
Folge dessen als eine ausnahmsweise zuldssige Nutzung in diesen Gebieten ist nicht
moglich, da Vergniligungsstdtten nicht mit dieser Kategorie gleichzusetzen sind.
Dariiber hinaus geht die Rechtsprechung von einem erhdéhten Stérpotenzial der Ver-
gniigungsstdtten aus, das eine etwaige Vertrdglichkeit mit den bezeichneten Wohn-
gebieten ausschlieft. Eine Unterwanderung der Baugesetzgebung ist auf Grund ei-

ner Wohngebietsunvertrdglichkeit somit nicht gegeben.
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Tab. 1: Zuldssigkeiten von Vergniigungsstidtten in den Baugebieten nach § 1 (2) BauNVO
Baugebiet nach BauNVO Nicht kerngebietstypisch Kerngebietstypisch
§ 2 Kleinsiedlung

§ 3 Reines Wohngebiet

§ 4 Allgemeines Wohngebiet

§ 5 Dorfgebiet ausnahmsweise zuldssig

§ 43 Besonderes Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig ‘
§ 5a Dorfliches Wohngebiet |

§ 6 Mischgebiet (Wohnumfeld)

§ 6 Mischgebiet (gewerbl. geprdgt)

§ 6a Urbanes Gebiet ausnahmsweise zuldssig

§ 7 Kerngebiet

§ 8 Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssig ausnahmsweise zuldssig

§ 9 Industriegebiet

Allgemein zuldssig sind Vergniigungsstdtten aller Art nur in Kerngebieten nach
§ 7 (2) Nr. 2 BauNVO. In den iibrigen Baugebieten (88 4a bis 6a und 8 BauNVO) beste-
hen fiir Vergniigungsstdtten verschiedene Zuldssigkeitsbeschrankungen. Zum einen
wird {iber die Unterscheidung, ob eine Nutzung allgemein oder ausnahmsweise zu-
ldssig ist, differenziert, zum anderen bestehen Beschrdnkungen danach, ob Ver-
gniigungsstdtten "wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kernge-
bieten allgemein zuldssig sind” oder nicht (Kerngebietstypik nach § 4a (3) Nr. 2
BauNVO).

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

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

In der BauNVO ist der Begriff "Vergniigungsstdtte” auferhalb des Kerngebiets im
Besonderen Wohngebiet (WB) seit 1977, im Dorfgebiet (MD), Mischgebiet (MI) und
Gewerbegebiet (GE) erst seit 1990 und im Urbanen Gebiet (MU) seit der Einfiihrung
dieser Gebietskategorie im Jahr 2013 enthalten. In Bebauungspldanen auf der Basis
dlterer BauNVO sind "Vergniigungsstdtten” auflerhalb der Kerngebiete als Gewerbe-
betriebe zu behandeln.
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2.1.3.1 Abgrenzung der nicht kerngebietstypischen gegeniiber den nur im
Kerngebiet zuldssigen Vergniigungsstdtten

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

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

(2) Zuldssig sind

1.Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude,

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

3.sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe,

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

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

7.sonstige Wohnungen nach Mafigabe von Festsetzungen des Bebauungsplans.

Diese Zuordnung basiert auf der Annahme, dass Vergniigungsstatten allgemein ei-
nem "zentralen Dienstleistungsbetrieb"** gleichen und daher zunidchst nur mit der
Struktur des Kerngebiets konform gehen. Vor allem der Aspekt des Schutzes der
Wohnnutzung und die mit dem Betrieb einer Vergniigungsstdtte verbundenen stddte-
baulichen Auswirkungen und spezifischen Standortanforderungen erfordern, dass

eine allgemeine Zuldssigkeit nur in Kerngebieten mdglich ist®

. Dass Vergniigungs-
stdtten in anderen Baugebieten unter bestimmten Auflagen (nicht kerngebietsty-
pisch) ausnahmsweise zuldssig sind, ist der Uberlegung geschuldet, dass es Formen
von Vergniligungsstdtten gibt, die mdglicherweise nicht die beschriebenen Auswir-
kungen bzw. nicht so grofie Reichweiten haben und daher eine Ausnahme bilden

konnen.

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

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

Spiel- und Automatenhallen werden nach Kerngebietstypik hauptsdchlich {iber den
Umfang/ das Mafl der baulichen Nutzung eingestuft. Die Rechtsprechung hat hier
iiber zahlreiche Urteile einen Schwellenwert von rd. 100 qm Nutzfliche festgelegt®’.
Die starke Orientierung an dem Maf} der baulichen Nutzung zur Einstufung von
Spielhallen hdngt vor allem damit zusammen, dass die SpielV neben einer maximalen
Anzahl von Spielgerdten eine Mindestfldche pro Spielgerdt festlegt. Nach der 2006
novellierten SpielV dirfen maximal zwdlf Spielgerdte pro Spielhalle und pro zwolf
gm maximal ein Gerdt aufgestellt werden. Fiir den Schwellenwert von 100 gm ergibt

sich so eine maximale Anzahl von acht (8,33) Spielgerdten.

Eine Mehrfachspielhalle kann unter bestimmten Bedingungen auch dann eine kernge-
bietstypische Anlage darstellen, wenn die Fldche einer einzelnen oder mehrerer

hierin enthaltenen Spielstdtten nicht die kerngebietstypische GroRe erreicht®.

Das Mafl der baulichen Nutzung bedingt somit in Verbindung mit den Beschrdnkun-
gen der SpielV auch den Grad der Attraktivitat fiir potenzielle Nutzer. In Einzel-
fallen, z.B. bei betrieblichen Einheiten mit Gaststdtten, kann auch eine gesteigerte
Attraktivitdat durch diese Betriebseinheit zur Einordnung der Spielhallennutzung als

kerngebietstypisch fiihren, unabhdngig davon, ob die geplante Flache fiir die Ver-

38 BVerwG, Urteil vom 25.11.1983, Az. 4 C 64/79.
37 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 20.08.1991, Az. 5 S 2881/90.
38 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 7.
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gniigungsstittennutzung unter dem Schwellenwert liegt®®. Der Schwellenwert ist so-
mit nur ein Richtwert; mafRgeblich ist die auf der Einschdtzung der tatsdchlichen

drtlichen Situation beruhende Beurteilung®.

Diskotheken sind als Einrichtungen mit einem groferen Einzugsbereich iiber das

direkte Umfeld hinaus somit grundsitzlich als kerngebietstypisch einzuordnen®.

Beziiglich der Einordnung von Wettbiiros hat die Rechtsprechung bis jetzt den
Spielhallen-Schwellenwert von 100 gm analog angewendet®’. Im Einzelfall ist jedoch
der Bewertungsmafistab hinsichtlich einer gesteigerten Attraktivitat bzw. eines

grofieren Einzugsbereiches anzuwenden.

Zu anderen Arten von Vergniigungsstdtten ist in der Rechtsprechung bisher keine

Differenzierung vorgenommen worden.

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

biiros liber 100 gm Nutzfldche kann dies angenommen wezrden).

2.1.3.2 Zuldssigkeit als Ausnahme

In den Baugebieten nach 88§ 4a, 5, 6 und 6a BauNVO sind nicht kerngebietstypische
Vergniigungsstdtten ausnahmsweise zuldssig. Wdhrend in diesen Baugebieten kern-
gebietstypische Vergniigungsstdtten somit grundsdtzlich unzuldssig sind und die
Vergniigungsstattennutzung stark eingeschrdnkt wird, treffen diese Einschrdnkungen
flir Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO nicht zu. Eine Einstufung nach Kerngebiets-
typik ist in Gewerbegebieten vom Verordnungsgeber nicht vorgesehen®, daher sind

die Beschrdankungen fiir Vergniigungsstdtten in Gewerbegebieten weniger rigide als

39 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992, Az: 4 B 103/92.
“0 ygl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 12.09.2002, Az.: 8 S 1571/02.

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

2 Vgl. VG Neustadt (Weinstrae), Urteil vom 12.08.2010, Az.: 4 K 272/10.NW; VGH Augsburg, Urteil vom
13.04.2017, Az. Au 5 K 16.1560; VGH Miinchen Urteil vom 18.03.2019, Az. 15.ZB 18.960

i3 Vgl. VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.
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in den Baugebieten nach §§ 4a, 5, 6 und 6a BauNVO. Sind die Kriterien fiir eine aus-
nahmsweise Zuldssigkeit gegeben, tritt fiir die bearbeitende Behdrde der Ermes-
sensfall (§ 40 VwVIG) ein.

Ausnahmen stellen grundsdtzlich eine Abweichung von einer Regel dar, wie das in
der BauNVO verwendete Regel-Ausnahme-Verhdltnis der zuldssigen Nutzungen ver-
deutlicht. Flir den Umfang der Ausnahme sind die jeweiligen Zweckbestimmungen
des Gebietes mafigeblich. Grundsdtzlich gilt, dass die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sich nach Funktion und Umfang der Eigenart des Gebietes unterordnen
miissen. Daher gilt eine dhnliche Systematik wie nach dem Einfiigegebot des
§ 34 BauGB. In der Rechtsprechung hat sich, insofern nicht andere stddtebauliche
Griinde dagegensprechen, herausgestellt, dass die Ausnahme auch {iber die Anteilig-
keit der fraglichen Nutzung im Gebiet — entweder bezogen auf das Flachenverhalt-
nis* oder auf die Zahl der Einrichtungen - definiert wird. Allerdings kann auch ein
einzelnes Vorhaben bereits als im Sinne der Ausnahmeregelung nicht zuldssig be-

wertet werden®.

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

weiteren oder nicht vorhandenen Vergniigungsstitten®’.

Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten kann gegeben sein, wenn

stadtebauliche Griinde nicht dagegen sprechen.

2.1.3.3 Stadtebauliche Griinde

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass fiir eine Entscheidungsfindung nur

stddtebauliche Griinde und nicht etwa moralisch-ideologische Aspekte fiir eine Ver-

50 2.B. Bayrischer VGH, Urteil vom 7.10.2010, Az. 2 B 09.1287.

5 yGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 8ff.
“® VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.

“T\igl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 02.11.2006, Az.: 8 S 1891/05.
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sagung herangefiihrt werden kdnnen. Eine "Spielhallenpolitik” mit Mitteln der Bau-
leitplanung kann somit nicht betrieben werden, grundsdtzlich gilt die Gewerbefrei-
heit nach § 1 (1) GewO"®,

Stddtebauliche Griinde nach § 15 BauNVO sind gegeben, wenn die strittigen Nutzun-
gen nach "Anzahl, Lage und Umfang der Zweckbestimmung und der Eigenart des Bau-
gebietes widersprechen”. Eine Unzuldssigkeit kann auch durch Stérungen oder Be-
ldstigungen innerhalb des Gebietes oder benachbarter Gebiete hervorgerufen wer-
den. Auch sogenannte Trading-Down-Effekte kdnnen als Versagungsgriinde angefiihrt
werden, wenn dargestellt werden kann, dass eine Vergniigungsstdtte fiir eine ange-

strebte stddtebauliche Entwicklung abtrdgliche Wirkung hat.

Zusatzlich kdnnen Verdrdngungswirkungen von Vergniigungsstdtten herangefiihrt
werden, wenn es beispielweise in einem Kerngebiet (§ 7 BauNVQ) mit einem vielfdl-
tigen Branchenmix zu einer Verdrdngung von Einzelhandels- und Gastronomiebe-
trieben durch Vergniigungsstdtten sowie zu einer Verringerung des Dienstleistungs-
und Einzelhandelsbesatzes und somit zu einer Abwertung des Gebietes kommt (Eine
Verdrangungsgefahr ist grundsatzlich gegeben, da Vergniigungsstattenbetreiber u.a.
auf Grund lingerer Offnungszeiten hiufig in der Lage sind héhere Mieten zu zahlen).
Im Falle eines Gewerbegebietes (8§ 8 BauNVO) kdnnen dhnliche Verdrangungsproble-
matiken, wie der Verbrauch (Zweckentfremdung) von Gewerbefldchen, aufgezeigt
werden, insbesondere dann, wenn die Nachfrage nach gewerblichen Baufldchen das

Angebot libersteigt.

Die stddtebaulichen Griinde, die fiir oder gegen eine Ansiedlung von Vergniigungs-
stdtten sprechen, sollen sich nicht nur auf das Baugebiet selbst, sondern auch auf

die umliegenden Baugebiete beziehen (vgl. Riicksichtnahmegebot § 15 BauNV0)*.

Stadtebauliche Griinde zur Versagung des Ausnahmetatbestandes kdnnen sein:

o das Vorhaben steht im Widerspruch zur Eigenart des Gebietes,
e von dem Vorhaben gehen relevante Stérungen oder Beldstigungen aus,

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

“8 \igl. BayVGH, Beschluss vom 9.10.2003, Az: 1 ZB 01.1513.
9 yGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 10.

18



e das Vorhaben kann die Umsetzung stddtebaulicher Konzepte behindern oder in

Frage stellen.

Moralisch-ideologische Aspekte wie eine grundsdtzliche Ablehnung von Spielhallen
oder anderen Vergniigungsstdtten, der Schutz bestimmter Personengruppen, die Be-
kdampfung der Spielsucht oder vergleichbare Griinde reichen nicht aus und sind zur
Begriindung eines Ausschlusses von Spielhallen oder anderen Vergniigungsstdtten
auf der kommunalen Ebene auch nicht zuldssig, da die entsprechenden Regelungs-

kompetenzen in die Zustandigkeit des Bundes- oder Landesrechtes fallen.

2.1.4 Standortpridferenzen von Vergniigungsstdtten
Ungeachtet ihrer grundsdtzlichen Zuldssigkeit in den verschiedenen Baugebieten
(vgl. dazu Tab. 1) haben unterschiedliche Vergniigungsstdtten unterschiedliche Pra-
ferenzen bei der Standortwahl. Diese werden durch

e die Orientierung an Laufkundschaft,

e die verkehrliche Erreichbarkeit,

e die Ndhe (bzw. die Abwesenheit) stérungsempfindlicher Nutzungen,

e der Wunsch (aus Diskretionsgriinden) nach einem unauffalligen Standort

o oder im Gegenteil der Wunsch nach deutlicher Sichtbarkeit und leichter

Wahrnehmung

beeinflusst. Entsprechend diesen Anforderungen ist auch eine Orientierung auf un-

terschiedliche Bereiche in der Stadt gegeben.

Spielhallen haben in dieser Hinsicht keine Prdaferenzen, wenn auch ein Standort in
zentraler Lage vorgezogen wird. Diese Einrichtungen kénnen aber auch ihren Stand-

ort in Gewerbegebieten oder an grofien Ausfallstrafen finden.

Wettbiliros sind hingegen stdarker auf Laufkundschaft orientiert und praferieren da-
her Standorte mit héherer Passantenfrequenz. Sie bevorzugen daher Standorte in
innerstddtischen Bereichen oder in einzelhandelsgeprdgten dezentralen Lagen;
Standorte in Gewerbegebieten werden hingegen eher ungern gewadhlt, weil hier

keine ausreichende Passantenfrequenz gegeben ist.
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Geselligkeitsorientierte Vergniigungsstatten - wie Bars oder Nachtclubs , Tanzcafes
und dgl. - sind ebenfalls eher auf zentrale Lagen orientiert. Hier spielt zum einen
die Erreichbarkeit eine Rolle, aber auch Synergieeffekte mit anderen insbesondere
gastronomischen Einrichtungen tragen zu dieser Standortprdferenz bei. Eine Alter-
native zu zentralen Lagen konnen fiir diese Nutzung allenfalls einzelne innerstadti-

sche Gewerbestandorte in giinstiger Lage zu zentralen Bereichen.

Hiervon auszunehmen sind Diskotheken und vergleichbare Einrichtungen, die - ab-
hdngig von ihrer Gréfle - aufgrund ihrer Stérungsintensitdt, des verursachten Ver-
kehrsaufkommens und dem Zeitfenster der Nutzung (bis weit in die Nachtstunden)
in zentralen Lagen zunehmend schwieriger untergebracht werden kénnen und ge-

werbliche Standorte bevorzugen.

Eine vergleichbare Standortprdaferenz gilt auch fiir Swingerclubs, die aufgrund des
hohen Diskretionsbediirfnisses ihrer Nutzer eher abseitige bzw. unauffdllige Lagen
vor allem in gewerblichen Standorten (ohne hohe Kundenfregenz) bevorzugen und

auch selbst eine eher unauffdllige Aufiendarstellung prdferieren.

Demgegeniiber haben andere erotikorientierte Vergniigungsstatten - wie Table-
Dance-Bars, Varietes, Erotikkino- und -videoangebote dhnliche Standortpraferenzen
wie geselligkeitsorientierte Vergniigungsstatten und prdferieren zentrale Llagen,
d.h. vor allem Bereiche, die durch Gastronomie geprdgt sind oder die Randbereiche
der Innenstadt. Gewerbliche Lage kommen fiir diese Einrichtungen wegen der feh-

lenden Publikumsfrequenz hingegen eher nicht in Frage.

Bei der Auswahl von Zuldssigkeitsbereichen sollten diese Prdferenzen mit beriick-
sichtigt werden. Eine Konzentration von Zuldssigkeitsbereichen auf Standorte, die
flir bestimmte Nutzungen nicht geeignet sind, kann dazu fiihren, dass das gesamte

Konzept im Falle einer rechtlichen Auseinandersetzung fiir unzuldssig erkldart wird.
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2.1.5 Landesgliicksspielgesetz Baden-Wiirttemberg (LGliG BW)

Auch wenn das LGliG keine stddtebauliche Zielsetzung hat, diirften die Aus-

wirkungen dieses Gesetzes dennoch deutlich in die stddtebauliche Gestaltungshoheit

der Kommunen eingreifen:

§ 41 Spielhallen

(1) Der Betrieb einer Spielhalle bedarf der Erlaubnis nach diesem Gesetz, die

die Erlaubnis nach § 33 i der Gewerbeordnung ersetzt und die Erlaubnis nach
Artikel 1 § 24 Absatz 1 Erster GliAndStV mit umfasst. Sonstige Genehmi-
gungserfordernisse nach anderen Rechtsvorschriften bleiben unberiihrt. Die
Erlaubnis ist auf maximal 15 Jahre zu befristen.

§ 42 Anforderungen an die Errichtung von Spielhallen

(1)

(2)

(3)

Spielhallen miissen einen Abstand von mindestens 500 m Luftlinie, gemessen
von Eingangstiir zu Eingangstiir, untereinander haben.

Die Erteilung einer Erlaubnis fiir eine Spielhalle, die in einem baulichen Ver-
bund mit weiteren Spielhallen steht, insbesondere in einem gemeinsamen Ge-
bdude oder Gebdudekomplex untergebracht ist, ist ausgeschlossen.

Zu einer bestehenden Einrichtung zum Aufenthalt von Kindern und Jugendli-
chen ist ein Mindestabstand von 500 m Luftlinie, gemessen von Eingangstiir zu
Eingangstiir, einzuhalten®.

§ 51 Ubergangsregelung

(5)

Zur Vermeidung unbilliger Harten kann die zustdndige Erlaubnisbehdrde in
den Fdllen des Absatzes 4 Satz 1 befristet fiir einen angemessenen Zeitraum
auf Antrag von der Einhaltung der Anforderungen des § 42 Absdtze 1 und 2
befreien; dabei sind der Zeitpunkt der Erteilung der Erlaubnis nach § 33 i
der Gewerbeordnung sowie der Schutzzweck dieses Gesetzes zu beriicksichti-
gen. Der Mindestabstand zu einer anderen Spielhalle darf dabei 250 m Luftli-
nie, gemessen von Eingangstiir zur Eingangstiir, nicht unterschreiten. .... § 42
Absatz 3 gilt nur fiir Spielhallen, fiir die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens

%0 Was genau unter "Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe” zu verstehen ist, wird allerdings nicht
definiert. Dementsprechend ergeben sich Grauzonen, insbesondere bei Einrichtungen mit speziellen
Funktionen wie Musikschulen, Jugendberatungseinrichtungen etc. In Baden-Wiirttemberg sind in spe-
ziellen Anwendungshinweisen beispielsweise Kindergdrten, Kindertagesstdtten und Grundschulen
ausgeschlossen worden.
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dieses Gesetzes® eine Erlaubnis nach § 33 i der Gewerbeordnung noch nicht
erteilt worden ist.

Mit Datum vom 16.02.2021 wurde in Baden-Wiirttemberg der neue Gliicksspielstaats-
vertrag ratifiziert und gleichzeitig das Landesgliicksspielgesetz Baden-Wiirttemberg
geandert. Wahrend der neue Gliicksspielstaatsvertrag vor allem die Zuldssigkeit von
online-Spielangeboten regelt, wird im Landesgliickspielgesetz der alte § 20 durch
die 8§ 20 bis 20g ersetzt.

In diesen Paragrafen wird die Zuldssigkeit von Wettvermittlungsstellen geregelt.

Hier trifft die neue Regelung erhebliche Anderungen:

§ 20a Abs. 1 Nr.7a

Der Betrieb einer Wettvermittlungsstelle bedarf der Erlaubnis durch die zustdndige
Behérde. Die Erlaubnis darf nur erteilt werden, wenn...... die Wettvermittlungsstelle
nicht in einem Gebdude oder Gebdudekomplex, in dem sich eine Spielbank oder eine

Spielhallen befindet ..... betrieben wird*

§ 20b Abs.1

Zu einer bestehenden Einrichtung zum Aufenthalt von Kindern und Jugendlichen ist
ein Mindestabstand von 500m Luftlinie, gemessen von Eingangstiir zu Eingangstiir
einzuhalten®. Satz 1 findet keine Anwendung, soweit die die Wettvermittlungsstelle
betreibende Person bis zum 3. April 2020 nachweisbar die Wettvermittlungsstelle
betrieben und den Betrieb bei der zustindigen Gewerbebehdrde angezeigt hat.
Wechselt die die Wettvermittlungsstelle betreibende Person nach diesem Datum, ist

Satz 1 zu beachten.

§ 20b Abs. 2
Wettvermittlungsstellen miissen untereinander einen Abstand von mindestens 500m

Luftlinie, gemessen von Eingangstiir zu Eingangstiir haben. Absatz 1 Sdtze 2 und 3

gelten entsprechend.

*199.11.2012
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§ 20b Abs. 3:

Die Vermittlung von Sportwetten auf oder in unmittelbarer Ndhe von Sportanlagen
oder sonstigen Einrichtungen, die regelmdfiig fiir sportliche Wettkampfe genutzt
werden, die ein nach dem Gliicksspielstaatsvertrag bewettbares Sportereignis dar-

stellen, ist verboten.

§ 20d Abs. 3

Es ist dafiir zu sorgen, dass ausrechend Tageslicht einfdllt und ein Einblick in die
Wettvermittlungsstelle von auffen méglich ist, es sei denn, dies ist aufgrund der
raumlichen Lage der Wettvermittlungsstelle von vornherein ausgeschlossen. Das An-
bringen von Sichtschutz, beispielsweise durch Verkleben der Glasfldchen, ist verbo-

ten

§ 20g Abs 3: (Wettvermittlung in Annahmestellen)

Die dufiere Gestaltung, die Einrichtung und der Betrieb der Annahmestelle diirfen
durch die Sportwettvermittlung in ihrem Wesen und Gesamtbild nicht verdndert
werden. Insbesondere darf keine Ubertragung von Sportwettkdmpfen in der Annah-

mestelle erfolgen.

Zusammenfassend:

e Fiir Wettbiiros (Wettvermittlungsstellen) gelten nunmehr die gleichen Min-
destabstdande wie fiir Spielhallen

o Die Mindestabstdnde gelten nicht fiir Wettbiiros, die vor dem 3.4. 2020
rechtmafig betrieben wurden

e Diese Regelung ist nicht an die Einrichtung, sondern an die Person des Be-
treibers gebunden. Wechselt der Betreiber, gelten die Mindestabstdnde.

e In der unmittelbaren Ndahe von Sportanlagen sind Wettbiiros nicht zuldssig.
Der Begriff ,unmittelbare Ndhe* ist allerdings nicht definiert.’

o Das Abkleben von Fenstern ist nicht zuldssig.

e In Wettannahmestellen diirfen keine Sportereignisse libertragen werden (d.h.
erfolgt eine Ubertragung, ist die Einrichtung keine Wettannahmestelle, son-

dern gilt als Wettbiiro).

52 In Nordrhein Westfalen hat der Regierungsprdsident Miinster diesen Abstand mit 75m definiert.
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Durch die einzuhaltenden Mindestabstande zwischen den Spielhallen und Wettbiiros
einerseits sowie zwischen Spielhallen / Wettbiiros und Einrichtungen fiir Minder-
jahrige andererseits werden, unter Beachtung der bauplanungsrechtlichen Vor-
schriften die raumlichen Ansiedlungsmdglichkeiten in den Stadten quantitativ nahe-
zu gewerberechtlich determiniert. Stddtebaulich problematisch kénnte es dann wer-
den, wenn unter Beachtung der gewerberechtlichen Regelungen nur noch an solchen
Standorten Ansiedlungsmdglichkeiten bestehen, die stddtebaulich einen besonderen
Wert darstellen (z.B. Gewerbegebiete mit hohem Ausgestaltungsstandard). Besonders
bedeutsam ist in diesem Zusammenhang, dass die baurechtlichen Mdglichkeiten
durch das LGLUG Baden-Wiirttemberg deutlich beschrankt werden. Dies bedeutet,
dass ein Vergniigungsstattenkonzept die gewerberechtlichen/ gliicksspielrechtlichen

Vorschriften in seine Inhalte integrieren muss.

2.2 STRATEGIEN ZUR STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Grundsdtzlich kann fiir Vergniigungsstattenkonzeptionen grob zwischen drei Steue-

rungsrichtungen unterschieden werden:

e Einzelfallbewertung im Sinne rdumlicher Ausnahmen

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

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

steuerung.

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

und ggf. zu modifizieren sind:

Bei einer Einzelfallbewertung und iterativen Steuerung laufen die Stdadte und Ge-
meinden grundsdtzlich Gefahr, das aktive rdumliche Steuerungsinstrument zu ver-
lieren, da die ohnehin schwache Position im Falle einer ausnahmsweisen Geneh-

migungsfahigkeit dadurch manifestiert wird, dass die Erfiillung von Ausnahmetatbe-
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stdnden Genehmigungen "erzwingen” kann und liber Ungleichbehandlungen und Ent-
scheidungen mit Prdzedenzwirkung die Gefahr einer juristischen Angreifbarkeit be-
steht. Grundsatzlich unterscheidet sich diese Steuerungsvariante nicht von einer

sukzessiven rdumlichen Verdrdngungspolitik.

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

mer, Immobilienentwickler und Spielhallenbetreiber.

Diese zundchst attraktive Steuerungsvariante fiir eine Spielstdttenkonzeption kann
jedoch, insbesondere aus kommunaler Sicht, gravierende Nachteile haben, die erst

bei ndherer Betrachtung deutlich werden:

Durch die Ansiedlung von Spielhallen auflerhalb der allgemeinen Zuldssigkeit be-
steht die Gefahr einer Stdrung des sensiblen Bodenpreisgefiiges, da Spielhallen
grundsatzlich in der Lage sind hdhere Mieten/ Bodenpreise zu zahlen. Spielhallen
haben somit gegeniiber anderen Nutzungen eine potenziell verdrdngende Wirkung.
Insbesondere in Gewerbegebieten wiirden sich somit die Bedingungen (Standort-

faktoren) fiir Gewerbe- und Handwerksbetriebe verschlechtern.

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

minimiert.

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

schliefien.

Mit dieser Strategie kdnnte versucht werden, die Probleme, welche beispielweise

durch die Spielhallennutzungen entstehen, nicht in andere Gebiete zu verlagern,
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sondern die spezifischen Probleme innerhalb des Gebietes (z.B. MK) zu entschdrfen

bzw. im besten Fall zu 16sen.

Fiir diese komplexe Aufgabe ist eine synergetische Anwendung verschiedener kom-
munaler Instrumente notwendig. Das Kerngebiet bietet dafiir insgesamt die besten
Voraussetzungen. Mittels einer Feinsteuerung durch die Bauleitplanung (bspw. {iber
§ 1 (9) BauNVO in Verbindung mit § 1 (5) BauNVO) und im Zusammenwirken mit den
Mindestabstandsregelungen nach LGliG BW kdnnen Spielhallenhdufungen zukiinftig
verhindert (z.B. Mindestabstande zwischen Nutzungen) und bestehende Hdufungen
langfristig abgebaut werden. Diese Manahmen bediirfen teilweise einer ausfiihrli-
chen stddtebaulichen Begriindung, sodass eine stdadtebaulich-funktionale Analyse im
Vorfeld notwendig ist. Den so geschiitzten strukturell schwacheren und teilweise be-
reits belasteten Innenstadtrandlagen stehen die starkeren la-Innenstadtlagen zur
Seite, die auf Grund des ohnehin hohen Bodenpreisniveaus gegen die Verdrdn-

gungswirkung der Spielhallen resistenter sind”.

Flir die Entwicklung der Innenstddte und Aufwertung der Haupteinkaufsbereiche
scheinen jedoch auch einzelne Spielhallen eine abtrdgliche Wirkung zu haben und
stehen einem Stadtmarketingkonzept zundchst entgegen. Grundsdtzlich gilt jedoch
die These, dass nicht etwa die Existenz der Nutzung von Bedeutung ist, sondern le-
diglich ihre Prdsenz im 6ffentlichen Raum die abtragliche Wirkung entfaltet. Durch
eine entsprechend ausgerichtete Gestaltungs- und Sondernutzungssatzung kdnnen
die brancheniiblichen Gestaltungsdefizite behoben oder zumindest deutlich mini-
miert werden. In Kombination mit einer vertikalen Nutzungsgliederung und z.B.
Festsetzung von Mindestabstanden zu anderen Spielhallen und schiitzenswerten Nut-
zungen mit den Mitteln der Bauleitplanung, kann sich so eine Spielhalle in eine
Hauptgeschaftslage einfiigen. Somit wird das Stadt- und Strafenbild nicht beein-

trachtigt und eine stddtebauliche und gestalterische Integration erreicht.

Eine Steuerung der Spielhallen und Vergniigungsstatten in Kerngebieten setzt je-
doch eine bestehende und vor allem resistente Kerngebietsstruktur der Innenstddte
voraus, um die beschriebenen Instrumente der Feinsteuerung anwenden zu kGénnen.

Somit muss fiir jede Stadt oder Gemeinde genau gepriift werden, welche Strategie

53 Vgl. Schramer 1988, S15ff.
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langfristig tragfdhig ist, ebenso wie die Konzeption mittels vielseitiger Feinsteue-

rungsmoglichkeiten optimal an die 6rtlichen Begebenheiten anzupassen ist.

2.3 STADTEBAULICHE AUSWIRKUNGEN UND PLANUNGSRECHTLICHE ZULASSIGKEIT
VON VERGNUGUNGSSTATTEN IM EINZELFALL (§ 15 BAUNVO)

Die unter Pkt. 2.2 dargestellten grundsdtzlichen bauplanungsrechtlichen Zuldssig-

keiten von Vergniigungsstdtten und ggf. in einen Bebauungsplan konkretisierten Zu-

lassigkeitsregelungen stehen jedoch unter dem Vorbehalt des § 15 BauNVO.

Stddtebauliche Griinde zur Versagung von Vergniigungsstdtten im Einzelfall sind
auch dann gegeben, wenn nach § 15 BauNVO (Baunutzungsverordnung) die strittigen
Nutzungen nach Anzahl, Lage und Umfang der Zweckbestimmung und der Eigenart des
Baugebiets widersprechen oder negative stddtebauliche Auswirkungen auf andere

Nutzungen und die Gebietstypologie haben.

Die konkreten negativen stddtebaulichen Auswirkungen und Stérgrade von Vergnii-
gungsstdtten und ihren Untergruppen - die durch die spezifische Ansprache des Se-
xualtriebs, des Spieltriebs oder des Geselligkeitstriebs zu differenzieren sind -
wirken sich damit unterschiedlich stark auf angrenzende Nutzungsarten wie Woh-
nen, Dienstleistungen, Handel oder Produzierendes Gewerbe aus. So sind z.B. Bil-
lardsalon weniger stérend anzusehen als Diskotheken, Swingerclubs aufgrund ihres
Wunsches zur Anonymitdt weniger stdorend als Striptease-Lokale mit hoher Besucher-
frequenz, da Swingerclubs vorwiegend in den Abend- und Nachstunden abseits regu-
ldrer Betriebszeiten von Unternehmen aufgesucht werden und keine oder nur gerin-
ge AuBenwerbung betreiben. Nach Einzelfallpriifung kdnnen aber ebenso Swin-
gerclubs unzuldssig sein, z.B., wenn sie eine stdérende Nachbarschaft zu Wohnnut-
zungen oder eine gebietliche Unvertrdglichkeit in hochwertigen gewerblichen Lagen

darstellen.

Auch die Zulassung einer Vergniigungsstdtte im Wege einer im Bebauungsplan gere-
gelten Ausnahme nach 8 31 Abs. 1 BauGB steht unter dem Vorbehalt des § 15 Abs. 1

Satz 1 BauNVO, so dass immer eine Einzelfallbetrachtung erforderlich ist.
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Neben der immissionsrechtlichen Relevanz (in Abend- und Nachtstunden, Offnungs-
zeiten ldanger als 22.00 Uhr) von Vergniigungsstdatten wird diesen Nutzungen eine
Vielzahl weiterer Storpotenziale als negative stadtebauliche Wirkungen zugespro-

chen, die mit dem Schlagwort des "Trading-Down-Effekts” belegt sind, z.B.:
e Verdrdngung (z.B. Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in Innenstad-
ten);
o FEinschrdnkung der Angebotsvielfalt (Spielhallen unter Indikatorenverdacht);
e Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefiiges;
e Fldchenverbrauch (Zweckentfremdung, z.B. in Gewerbelagen);

e Lirm (bspw. durch lange Offnungszeiten, Zu- und Abfahrtsverkehre, Musikan-

lagen);
o Stdrung des Ortsbildes (schwache Gestaltung, geschlossene Exdgeschosszone);
e Imageverlust (Nachbarschaftlicher Konflikt mit 'seridsen’ Nutzungen);
o Kulturelle und soziale Konflikte (Religionsgemeinschaften etc.);
e Mangelnde Integration (Spielhallen ausschliefilich von Spielern frequentiert);

e Abschottung (verstdrkt durch die brachentypische Gestaltung, wie verklebte

Schaufenster);

e Verdrdngung anderer hochwertiger Nutzungen (Verlust der positiven Adress-
bildung, negatives gestalterisches Erscheinungsbild) mit Gefahr eines "Um-

kippens” ganzer Baugebiete;

Im Falle eines Gewerbegebietes (§ 8 BauNVO) kdnnen im Besonderen Verdrangungs-
problematiken, wie der Verbrauch (Zweckentfremdung) von Gewerbeflachen, aufge-

zeigt werden.
Auch kann sich hier das Bodenpreisgefiige zulasten ‘klassischer’ Gewerbebetriebe

verschieben, da Vergniigungsstdtten in der Lage sind, andere Betriebe mit deutlich

hoherem Investitionsbedarf und geringer Ertragsstarke zu verdrangen.
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Auch eine nachhaltige Kundenbindung und eine Stdrung der Gewerbeentwicklung
kénnen mit der Ansiedlung von Vergniigungsstatten als "Trading-down-Effekt” ein-

hergehen.

Trading-Down-Prozesse sind als stadtebaulicher Grund i.S.d. § 1 Abs. 9 BauNVO zur

Steuerung von Vergniigungsstdatten anerkannt
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3. FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE

In Villingen-Schwenningen wurden im Frithjahr 2019 auf der Basis einer intensiven
Begehung die Qualitdt und rdumliche Verteilung der vorhandenen Vergniigungsstdt-
ten in der Gesamtstadt erfasst. Das Untersuchungsgebiet umfasste dabei alle Ge-
biete i.S. von § 1 (2) BauNVO, in denen je nach Gebietstypik formal Baurecht fiir eine

Vergniigungsstattennutzung besteht (vgl. Kap. 1).

Karte 1: Vergniigungsstdtten in Villingen-Schwenningen

Vergniigungsstatten
A Mehrfachspielhalle

Spielhalle

Wettbiiro

Billardlounge
Diskothek
Nachtclub/ Tanzlokal
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen

3.1 DER BESTAND AN VERGNUGUNGSSTATTEN IN VILLINGEN-SCHWENNINGEN

Zum Zeitpunkt der Erhebung im Friihjahr 2019 wurden insgesamt 29 Spielhallen an
13 Standorten identifiziert; dabei handelt es sich um neun Mehrfachspielhallen und
vier Einzelstandorte. Diese Besetzung entspricht einem Wert von 2.937 Einwohnern

je Spielhalle. Der bundesdeutsche Durchschnittswert liegt bei rd. 4.800 Einwohnezn

30



je Spielhalle; dies belegt eine deutlich {iberdurchschnittliche Besetzung von Villin-

gen-Schwenningen.

Dariiber hinaus befinden sich in Villingen-Schwenningen insgesamt sechs Wettbi-
ros, von denen allerdings eine Einrichtung aufgrund einer rdumlichen Trennung von
Wettannahme und Aufenthaltsmdglichkeiten eher als Wettannahmestelle eingestuft

werden muss.

An weiteren Vergniigungsstdtten bestehen in Villingen-Schwenningen
e zwei Diskotheken®,
e eine Billardspielhalle,

e eine lasertag-Einrichtung®.

Andere Vergniigungsstdtten - Bars/ Varietés, Swingerclubs u. dgl. - befinden sich

derzeit nicht in Villingen-Schwenningen.

3.1.1 Aktualisierung des Datenbestandes

Der Datensatz der Bestandsaufnahme von 2019 wurde zum Stand 12/2021 nochmals

abgeglichen. Dabei haben sich folgende aktuelle Entwicklungen ergeben:

Die gliicksspielrechtlichen Genehmigungen waren bis zum 30.06.2021 befristet; nach
diesem Zeitpunkt waren Mehrfachspielhallen nicht mehr zuldssig, und es mussten
die Mindestabstdnde untereinander gemdfd den Anforderungen des Landesgliicks-
spielgesetzes eingehalten werden. In der Folge wurden im zweiten Halbjahr 2021
Auswahlverfahren durchgefiihrt und fiir verschiedene Spielhallen Schlieungsverfii-
gungen erlassen. Mit einer Ausnahme befinden sich allerdings die meisten Schlie-
Rungsverfiigungen im Widerspruchsverfahren so dass die betreffenden Spielhallen

bis auf weiteres weiter betrieben werden. Bisher ist nur eine Spielhalle geschlos-

o Ein weiterer diskothekdhnlicher Betrieb ist vor kurzem erdéffnet worden

>> Die Einstufung von Lasertags als Vergniigungsstdtte ist umstritten; wdhrend der VGH Wiirzburg in
einem Urteil vom 14.04.2016 Lasertag-Arenen "unstreitig als Gewerbebetrieb” definiert und auch im
NRW Merkblatt Lasertag vom 23.09.2015 Lasertag-Arenen baurechtlich als Sportstdtte definiert wer-
den, hat das OVG Rheinland-Pfalz am 28.09.2016 eine Lasertag-Arena als kerngebietstypische Ver-
gniigungsstdtte angesehen.
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sen worden. Es ist allerdings davon auszugehen, dass mit der Bearbeitung der Wi-

derspruchverfahren es zu weiteren Schlieffungen von Spielhallen kommen wird.

Demgegeniiber ist eine Spielhalle neu erdffnet worden, eine weitere Neuerdffnung
ist derzeit in Vorbereitung. Es ist anzunehmen, dass dies Ersatzinvestitionen fiir

geschlossene bzw. riickzubauende Standorte sind.

Flir die Empfehlungen des vorliegenden Gutachtens zur kiinftigen Steuerung von
Vergniigungsstdtten / Wettbiiros in der Stadt Villingen-Schwenningen haben diese
Einzelfallentscheidungen und zwischenzeitlich erfolgen Entwicklungen allerdings

keine Auswirkungen.

3.1.2 Rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdtten in der Gesamtstadt

Standortmdfig findet sich die liberwiegende Zahl der bestehenden Spielhallen so-
wie die Mehrzahl der Wettbiiros in den Innenstadtbereichen von Villingen bzw.
Schwenningen. Dies entspricht auch den Zielen des Vergniigungsstattenkonzeptes
von 2011. Fiinf Spielhallen sowie ein Wettbiiro befinden sich in gewerblich genutz-
ten Bereichen. Die Diskotheken sind am Rande der Innenstadt von Schwenningen
verortet, Billardsalon und Lasertag befinden sich in einem umgenutzten gewerbli-

chen Gebdude ndrdlich der Innenstadt von Villingen.

3.2 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE DER BESTEHENDEN VERGNUGUNGS-
STATTEN UND IHRES UMFELDES

Als Untersuchungskriterien zur Analyse der Konfliktpotenziale und mdéglicher Aus-

wirkungen sind folgende Aspekte zu beurteilen:

o die Llage der Vergniigungsstdtten (z.B. Hauptgeschdftslage/ Randlage/ Neben-
strafie, Stadteingang etc.),

e die rdumliche Verteilung mdglicher Vergniigungsstatten im Bestand (evtl. Konzen-
trationen),

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

o ihre Wirkung auf den AufRenraum und stddtebauliche Prdsenz, wobei die vielfdlti-

gen und differenzierten Stérpotenziale zu beachten sind.

32



Zu einer Negativbewertung eines Standortes fiihrt die allgemeine negative Wir-

kung der Einrichtung auf den Auflenraum.

Dies bezieht sich u.a. auf die Gestaltung der Einrichtung, die sich schlechtestenfalls
durch auffdllige, sich nicht einfiigende AuBenwerbung (grelle/ aggressive Lichtwer-
beanlagen, Neonlicht, Blinklicht etc.) sowie eine geschlossen wirkende Erdge-
schosszone (verklebte, verdunkelte Schaufenster oft in Kombination mit aggressiver
Werbung) auszeichnet. So kann eine verklebte Schaufensterfront (vgl. Foto 1/Foto 2)
dazu fiihren, dass der funktionale Bruch, z.B. hervorgehoben durch eine Spielhalle
in einer durchgehenden Ladenzeile, durch diese negative Gestaltung deutlich ver-

starkt wird.

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

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

Foto 1: negatives Beispiel,

u’fi o
L ;‘.IA

andere Stadt Foto 2: negatives Beispiel, andere Stadt

REL

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Eine Positivbewertung eines Standortes ist dann gegeben, wenn keine oder nur
geringfiigige Auswirkungen der Einrichtung auf den Aufienraum feststellbar sind.
Diese Spielhallen zeichnen sich zumeist auch durch eine zuriickhaltende Gestaltung
aus. Mit dezenten Werbeanlagen wird erreicht, dass keine Briiche innerhalb des

funktionalen Besatzes einer Erdgeschosszone entstehen. Auferdem haben diese Be-
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triebe entweder eine offene Wirkung (keine verklebten Schaufenster) oder die Nut-
zung befindet sich im Ober-, Untergeschoss oder in zuriickliegenden Raumen (vgl.
Foto 3/ Foto 4).

Foto 3: positives Beispiel, andere Stadt Foto 4: positives Beispiel, andere Stadt (Wettbiiro)

F s s

; s | V \ ” R

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

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

tungsnutzungen).

Karte 2 stellt die rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdtten in der Kernstadt von

Villingen, Karte 3 die Lage der Vergniigungsstdtten in Schwenningen dar.
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3.3 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DEN INNENSTADTBEREICHEN

3.3.1 Innenstadt Villingen

Die Innenstadt von Villingen ist im Stadtgrundriss deutlich ablesbar und wird - den
ehemaligen Stadtmauern folgend - durch die Ringstrafen (Romdusring, Kaiserring,
Klosterring, Benediktinerring) begrenzt. Der zentrale Versorgungsbereich umfasst
die gesamte Altstadt, greift aber im Nordwesten im Bereich Sankt-Nepomuk-Strafe
und im Slidosten zwischen Kaiserring und Brigach iiber die Ringe hinaus, um dort

bestehende bzw. geplante Einzelhandelsnutzungen einzubinden.

Zentrale Achse des Einzelhandels sind der Bereich Obere Strafle/ Niedere Strafle
und Bickenstrafe; weitere Einzelhandelsnutzungen finden sich in der Farberstrafie
und der Gerberstrafle, sind hier aber schon zunehmend mit Dienstleistungsnutzun-
gen gemischt. Im westlichen Bereich der Innenstadt gewinnt auch die Wohnnutzung

an Bedeutung, ist aber auch hier noch mit Dienstleistungsnutzungen untersetzt.

Im Einzelhandelsgutachten®® wird der Innenstadt von Villingen eine funktionale Sta-
bilitat und eine hohe Attraktivitdt bescheinigt, die sich aus einem attraktiven
Stadtbild mit ansprechendem 6ffentlichen Raum sowie einem differenzierten Ein-
zelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsangebot zusammensetzt. Schwdchen
der Villinger Innenstadt bestehen aus der kleinteiligen Struktur und sich daraus er-
gebenden Nachnutzungsproblemen bei Geschdftsaufgaben, Leerstanden und teilweise
unterwertigen Nutzungen. Damit sind trotz der aktuell gegebenen Stabilitdt und der
Steigerung der Attraktivitdt Anzeichen festzustellen, die zukiinftig ein Trading-

Down begiinstigen kénnen.

Innerhalb der Innenstadt finden sich insgesamt drei Spielhallenstandorte und zwei
Wettbiiros.

%6 Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes fiir die Stadt Villingen-Schwenningen (Entwuzf), Lérrach Oktober 2019
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Spielhalle Kanzleigasse 2
o Llage in der historischen Altstadt, Randbereich der Fussgdngerzone
e Nachbarschaftsnutzungen Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen
e Andere Spielhallen in der Ndhe; Mindestabstand unterschritten
o Eher zuriickhaltender Auftritt, diskrete Eingangssituation, keine Aufienwer-

bung

Foto 5: Spielhalle Kanzleigasse 2 Foto 6: Spielhalle Kanzleigasse 2
- s ~ iy
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Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Spielhalle Bickenstrafie 12
e lage in der historischen Altstadt, Randbereich der FuRgdngerzone
e Umgebungsnutzung Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, dffentliche
Nutzungen
e Andere Spielhallen in der Ndhe; Mindestabstand unterschritten

o Teilweise verklebte Fenster, aber insgesamt eher zuriickhaltender Auftritt
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Foto 7: Spielhalle Bickenstrafie 12 Foto 8: Spielhalle Bickenstrafle 12

R s et E 0

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Spielhalle Firberstrafie 35
e lage in der historischen Altstadt, riickwdrtiger Bereich der Fufigdngerzone
auflerhalb des Einzelhandelsschwerpunktes
e Umgebungsnutzung Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Wohnen
e Andere Spielhallen in der Ndhe; Mindestabstand unterschritten

e Insgesamt eher zuriickhaltender Auftritt

Foto 9: Spielhalle Farberstrafle 35 Foto 10: Spielhalle Farberstrafie 35
7 N G ' —

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

38



Wettbiiro Bogengasse &
e lage in der historischen Altstadt abseits der Fussgdngerzone
e Nachbarschaftsnutzungen Dienstleistungen, Gastronomie, Wohnen
e Wettannahmestelle in unmittelbarer Ndahe

o Offensiver Auftritt, abgeklebte Schaufenster, auffdllige Werbung

Foto 12: Wetthiiro Bogengasse &

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

3.3.2 Innenstadt Schwenningen

Gegeniiber der Innenstadt von Villingen ist die Innenstadt von Schwenningen weni-
ger geschlossen und weniger deutlich im Stadtgrundriss abzulesen. Die Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich daher weniger an stddtebauli-

chen Strukturen als vielmehr an der Nutzungsstruktur.

Zentrale Achse bildet der Bereich In der Muslen/ Kronenstrafie/ Harzer Strafie/
Marktstrafle bis zum Marktplatz und greift jenseits der MarktstraBBe/ Alten
Herdstrafie in die Randbereiche der Schiitzenstrafe iiber. Das Einzelhandelsangebot
in der Innenstadt ist gegeniiber Villingen deutlich grofmafistablicher strukturiert,

weist aber nicht die Geschlossenheit von Villingen auf.

In den letzten Jahren hat die Innenstadt von Schwenningen als Einzelhandelsstand-
ort deutlich an Bedeutung verloren und wird kritischer bewertet als Villingen. Kri-
tisiert werden vor allem die Einzelhandelssituation (geringe Angebotsvielfalt, Leer-

stdnde und ein Riickgang an inhabergefiihrten Fachgeschadften), aber auch die stad-
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tebauliche Situation mit einer Vielzahl von Baustellen und einer generell geringen
Attraktivitdt des dffentlichen Raumes (wenn sich dies auch mit dem Abschluss ver-
schiedener Baumafinahmen in jlingster Zeit verbessert hat). Als Starken des Stan-
dortes werden vor allem die Existenz von Magnetbetrieben, kulturelle Einrichtungen
sowie Fldchenpotenziale zur Weiterentwicklung des Standortes gesehen. Schwadchen
sind neben der Einzelhandelssituation die inhomogene stdadtebauliche Struktur, ver-
kehrsreiche Strafien, die Gestaltung des Offentlichen Raums sowie Verbesserungs-
/Exneuerungsbedarf bei bestimmten Standorten. Insgesamt wird die Innenstadt
Schwenningen deutlich schlechter bewertet als Villingen. In der Summe ergibt sich
der Eindruck eines Zentrums in kritischer Situation, das zur Attraktivitdtssteige-

rung und zur Sicherung der Position erhebliche VerbesserungsmafRnahmen bedarf.

Im Umgriff des zentralen Versorgungsbereiches befinden sich drei Spielhallen-
standorte und zwei Wettbiiros sowie jeweils ein Spielhallen- und ein Wettbiiro-
standort am Rande des zentralen Versorgungsbereiches. Ferner finden sich in
Schwenningen zwei Diskotheken, von denen eine im Erlebnis- und Freizeitzentrum
,Le Prom® an der Schiitzenstrafle und eine unmittelbar am Bahnhof Schwenningen

gelegen sind. Eine Spielhalle hat mittlerweile den Standort aufgegeben.

Spielhalle Kronenstrafie 21
e lage in einem Einkaufszentrum
e Umgebungsnutzungen Einzelhandel, Gastronomie, einzelne Dienstleistungen
e Zugang durch einen Gang, keine direkte Einsicht mdglich
o Auffdllige Prasenz im Einkaufszentrum

o Andere Spielhalle in der Ndhe, Mindestabstand unterschritten
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Foto 13: Spielhalle Kronenstrafle 21 Foto 14: Spielhalle Kronenstrafle 21
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Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Spielhalle Kirchstrafie 11
e lage am Rand der Innenstadt

e Umgebungsnutzungen Einzelhandel, Dienstleistungen, 6ffentliche Einrichtun-
gen, Wohnen

o Potenzielle Beeintrdchtigungen benachbarter Wohnnutzung

e lage im Untergeschoss, von auen nicht direkt sichtbar

e FEher zurilickhaltender Auftritt

Foto 15: Spielhalle Kirchstrafie 11

Quelle: eigenes Foto
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Spielhalle Schiitzenstrafie 1

Lage in Multiplex-Kino an Rand der Innenstadt Schwenningen
Nachbarschaftsnutzungen Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Woh-
nen in den 0G

Rdumlicher Zusammenhang mit Kino, Diskothek, Gastronomie => gesamte Ein-
heit als Vergniigungsstdtte

Auffdllige AuBBengestaltung, offensive Werbung, aber innerhalb des Gebdude-

komplexes
Foto 16: Spielhalle Schiitzenstrafie 1 Foto 17: Spielhalle Schiitzenstrafie 1
. SEuERERER
i
K T
Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Wettbiiro Uhlandstrafie 2
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Lage im zentralen Versorgungsbereich Schwenningen

Umgebungsnutzungen Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Wohnen
in der Uhlandstrafie

(potenzielle) Stérungen der Nachbarschaft wahrscheinlich

Auifallige AufRengestaltung, abgeklebte Schaufenster, offensive Werbung
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Foto 18: Wettbiiro Uhlandstrafie 2 Foto 19: Wettbiiro Uhlandstrafie 2
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Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Diskothek Schiitzenstrafie 1

Lage in Multiplex-Kino an Rand der Innenstadt Schwenningen
Nachbarschaftsnutzungen Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Woh-
nen in den 0G

Rdumlicher Zusammenhang mit Kino, Diskothek, Gastronomie => gesamte Ein-
heit als Vergniigungsstatte

Auifallige Auflengestaltung, offensive Werbung

Foto 20: Diskothek Schiitzenstrafie 1 Foto 21: Diskothek Schiitzenstrafie 1

Quelle:

eigenes Foto Quelle: eigenes Foto
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3.3.3 Randbereiche der Innenstadt Schwenningen

Spielhalle Sturmbiihlstrafie 32
e Mehrfachspielhalle
e lage am Rand der Innenstadt Schwenningen
e Nachbarschaftsnutzungen Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen
e Storungen der Nachbarschaft anzunehmen
e Eher zuriickhaltende Aulengestaltung, keine Werbung

e Mindestabstand zu anderen Spielhallen unterschritten

Foto 22: Spielhalle Sturmbiihlstrafie 32 Foto 23: Spielhalle Sturmbiihlstraie 32
| I E

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Spielhalle Engelstrafie
e lage am Rand der Innenstadt
o Keine anderen Vergniigungsstdatten in der Umgebung
e Umgebungsnutzungen iiberwiegend Wohnen, einzelne andere Nutzungen

o Auffdllige Werbung, aber insgesamt eher zuriickhaltender Auftritt
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Foto 24: Spielhalle Engelstrafie Foto 25: Spielhalle Engelstrafie

; a y

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Wettbiiro Mutzenbiihlstraflie

e lage an Durchgangsstrafte am Rande der Innenstadt Schwenningen

e Andere Vergniigungsstatte (Spielhalle) in der Umgebung

e Umgebungsnutzung liberwiegend Wohnen, einzelne Handels- und Dienstleis-
tungsnutzungen potenzielle Beeintrdchtigung der Nachbarschaft

e (Geringe Gestaltungsqualitdt, abgeklebte Schaufenster

Foto 26: Wettbiiro Mutzenbiihlstrafie Foto 27: Wettbiiro Mutzenbiihlstrafle

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto
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Diskothek Erzbergerstrafie
e Lage am Bahnhof aufRerhalb der Innenstadt
e Betrieb nur an einzelnen Tagen
e Umgebungsnutzung 6ffentliche Einrichtungen, Dienstleistungen, Wohnen

e unauffdllige Gestaltung

Foto 28: Diskothek Erzbergerstrafle Foto 29: Diskothek Exrzbergerstrafie

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

3.4 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DEN GEWERBE- UND MISCHGE-
BIETEN VON VILLINGEN-SCHWENNINGEN

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

stattenbezogene Nutzungsvertrdglichkeiten abzuleiten.

In Villingen-Schwenningen verteilen sich die gewerblichen Baufldchen iiber das ge-
samte Stadtgebiet; die grofiten Standorte befinden sich nordlich der Innenstadt von
Villingen, Ostlich der Innenstadt von Schwenningen und im Zentralbereich zwischen
beiden Ortsteilen. Kleinere Standorte finden sich an verschiedenen Stellen im

Stadtgebiet. Altere Standorte unterliegen zum Teil einem Wandel und verlieren da-
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bei an Qualitat, vereinzelt auch ihren gewerblichen Charakter. Im Folgenden werden

die entsprechenden Bereiche detailliert dargestellt.

3.4.1 Gewerbebereich Vockenhausen

Das Gebiet Vockenhausen ist ein grofier Gewerbebereich in Villingen, nérdlich des

Villinger Stadtzentrums und unmittelbar an der B 33 Villingen-Offenburg gelegen.

Das Geldnde wird liberwiegend von kleineren und mittleren Betrieben genutzt, eine
Ausnahme bildet ein grofler Betrieb eines Autozulieferers im nordlichen Gebiets-
teil. Die Nutzungsstruktur weist einen deutlichen Schwerpunkt im Bereich Gewerbe/
Handwerk auf, daneben finden sich verschiedene Betriebe des Kfz-Gewerbes. Im
Eingangsbereich des Gebietes sind ebenfalls Dienstleistungsnutzungen zu finden.
Vor allem ostlich der Max-Planck-Strafle sind noch gréfRere Flachen ungenutzt, teil-
weise sind diese Fldchen aber bewaldet und daher vermutlich nur eingeschrdnkt

verfiighar.

Karte 4: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Vockenhausen

Gewerbliche Nutzungen
Produzierendes Gewerbe &
Baugewerbe

M produzierendes Gewerbe
8 Entsorgung/ Versorgung/ Recycling
§ [ Baugewerbe
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[ Handwerk

Logistik & Grohandel
I Logistik/ Verkehr
B8 Grofhandel

Offentliche/ soziale Einrichtungen
B Gifentliche/ soziale Nutzung

Kfz & Einzelhandel
I Kiz/ Tankstelle
[ ] Einzelhandel

Dienstleistungen
(Biiro-) Dienstleistung
Gastronomie/ Hotellerie & Freizeit

[ Freizeit (Sport, kommerziell, Rotlicht)
Ohne Nutzung
[ Leerstand

/| Freifliche/ ungenutzte-/ untergenutzte
Flache

Nutzungskonflikt

Wohnen

Weitere
Landwirtschaft

(X Sondernutzung
Sonstiges

0 100 200 300 Meter
A
Bearbeitungsstand Dezember 2019

Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen
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Die stdadtebauliche Qualitdt des Bereiches ist durchschnittlich. Der Ausbau- und Er-
haltungszustand der Infrastruktur ist gut, das Gebiet ist durchgriint, allerdings feh-
len Stellpldatze im &ffentlichen Raum. Das Erscheinungsbild der Gebdude ist im All-
gemeinen von durchschnittlicher Qualitdt, negative Ausreifier finden sich ebenso
wenig wie eine besondere Gestaltungsqualitdt. Leerstdnde sind nur vereinzelt vor-
handen. Im Vergleich zu frilheren Erhebungen fallt auf, dass seinerzeit identifizier-
te Leerstande mittlerweile wieder in Nutzung sind; dies spricht fiir eine gewisse
Attraktivitat des Standortes.

Das Gebiet erscheint im gegenwartigen Zustand stabil, stadtebaulicher Handlungs-
bedarf wird nicht gesehen. Die Nutzung der noch freien Grundstiicke sollte wie bis-

her mit einem deutlichen gewerblichen/ handwerklichen Schwerpunkt erfolgen.

Vergniigungsstdtten finden sich derzeit nicht im Gebiet, allerdings existiert ein
Bordell.

3.4.2 Gewerbebereich Vorderer Eckweg

Der Gewerbebereich Vorderer Eckweg liegt im Ortsteil Villingen nérdlich des Villin-

ger Stadtzentrums mit unmittelbarem Anschluss an die B 33 Villingen-Offenburg.

Das Gebiet ist vergleichsweise neu erschlossen, mittlerweile aber bis auf einzelne
Grundstiicke vollstandig besiedelt. Die Nutzungsstruktur weist keinen eindeutigen
Schwerpunkt auf; neben verschiedenen Betrieben des Kfz-Gewerbes finden sich Pro-
duzierendes Gewerbe, Handwerksbetriebe sowie eine Reihe von freiberuflichen
Dienstleistungsnutzungen, letztere im Allgemeinen in Verbindung mit Wohnen. Mit
der Ansiedlung eines grofiflachigen Mobelhauses hat zumindest der westliche Teil-

bereich eine deutliche Prdgung durch Einzelhandelsnutzungen erhalten.

Die stddtebauliche Qualitdt ist in der Summe {berdurchschnittlich; insgesamt macht
der Standort einen eher hochwertigen Eindruck Der Strafenverlauf insbesondere
der Strafle Vorderer Eckweg ist - teilweise auch aufgrund der Bebauung - von un-
libersichtlichen Stellen geprdgt. Die bauliche Qualitdt der bereits angesiedelten

Gewerbebetriebe ist unterschiedlich, im Allgemeinen aber iiber dem Durchschnitt.
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Karte 5: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Vorderer Eckweg
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Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen

Rdumliches Entwicklungspotenzial ist mit Ausnahme einzelner Grundstiicke nicht

mehr vorhanden.

Vergniigungsstdtten finden sich derzeit nicht in dem Gebiet.

3.4.3 Gewerbebereich Goldenbiihl

Der Bereich Goldenbiihlstrafe ist ein innenstadtnahes Gewerbegebiet ndrdlich des
Villinger Zentrums. Der Standort ist im norddstlichen Bereich direkt an die B 33
Richtung Offenburg angebunden; iiber diese Anbindung und den Nordring Villingen

kann auch die A 81 erreicht werden.

Das Gebiet 1dsst sich in zwei Bereiche unterteilen:
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Der Teilbereich entlang der Vockenhauser Strafe ist im nérdlichen Bereich
von einer Mischung aus Wohnen, Kleingewerbe und einem Einzelhandelscen-
ter geprdgt, den siidlichen Bereich dominieren zwei grofe Komplexe von Ge-
werbegebduden, deren urspriingliche Nutzung stillgelegt ist und die von ei-
ner grofleren Zahl kleiner Betriebe zumindest auf Teilfldchen nachgenutzt

werden.

Der Teilbereich entlang der Goldenbiihlstrafie ist zwischen dem Neuwiesen-
weg und der Vockenhauser Strafie ndrdlich von einem Grofbetrieb und siid-
lich von einer Mischung aus Wohnen und Kleingewerbe geprdgt, der Bereich
Ostlich des Neuwiesenweges ist schwerpunktmdfig von Einzelhandelsnutzun-

gen bestimmt und weist daneben verschiedene ungenutzte Grundstiicke auf.

Stadtebaulich weist der Bereich an der Goldenbiihlstrafe in der Summe eine durch-

schnittliche stdadtebauliche Qualitdt auf, die nur durch einzelne Gebdude beein-

trachtigt wird. Der Bereich Vockenhauser Strafe stellt sich von deutlich geringerer

stddtebaulicher Qualitdt dar, was nicht nur an der unzureichenden Pflege der dort

bestehenden gewerblichen Immobilien, sondern auch durch die in Hochlage verlau-

fende Vockenhauser Strafie verursacht wird.

Die Entwicklungsperspektiven der Bereiche stellen sich unterschiedlich dar:
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Der Teilbereich 6stlich des Neuwiesenwegs ist bereits weitgehend von der
Einzelhandelsnutzung beansprucht. Fiir die Nutzung derzeit noch {freier
Grundstiicke werden sich ebenfalls vorrangig Einzelhandelsnutzungen inte-
ressieren. Der Bereich entlang der GoldenbiihlstraBe kann alternativ auch fiir
eine Nutzung kleiner Handwerks- und Gewerbebetriebe in Form verdichteten

Gewerbebaus in Frage kommen.



Karte 6: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Goldenbiihl
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Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen

o Der Teilbereich entlang der Vockenhauser Strafie ist stark durch Leerstdnde
und Umnutzungen sowie durch eine starke Durchmischung unterschiedlicher
Gewerbenutzungen und Wohnen geprdgt. Kurz- bis mittelfristig wird es da-
rauf ankommen, die bestehenden, als Gewerbehdfe betriebenen Umnutzungen
zu stabilisieren, mittelfristig auch zu professionalisieren und fiir die Unter-
bringung kleingewerblicher Nutzungen zu verwenden. Langfristig wird sich
eine groRere Umstrukturierung des Quartiers wahrscheinlich nicht vermei-

den lassen.

In beiden Bereichen finden sich verschiedene Standorte des Erotikgewerbes sowie

im Teilbereich Vockenhauser Strafte mehrere Vergniigungsstdtten.
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Spielhalle In den Ziegelwiesen 2

Mehrfachspielhalle

Lage in einem gewerblich genutztem Bereich; Wohnquartier angrenzend

Andere Vergniigungsstatten in der Ndhe

Nachbarschaftsnutzungen Gewerbe, keine Beeintrdchtigungen der Umgebung
Offensiver Auftritt, auffdllige Gestaltung, aber riickwdrtige Lage, von der Strafle

abgesetzt

Foto 30: Spielhalle In den Ziegelwiesen Foto 31: Spielhalle In den Ziegelwiesen

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Wettbiiro Vockenhauser Strafie 3
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Lage an Durchgangsstrafie

Raumliche Trennung von Wettbiizo und Sportsbar

Umgebungsnutzungen Industrie/Gewerbe/Dienstleistungen Nachbarschaftsnut-
zungen Andere Vergniigungsstdtten und Erotikgewerbe in der Umgebung (Agglo-
meration)

Keine Stdérungen der Nachbarschaft

Auffdllige AuBBengestaltung, offensive Werbung



Foto 32: Wettbiiro Vockenhauser Strafle Foto 33: Wetthiiro Vockenhauser Strafle

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Billardlounge Vockenhauser Strafie 2
o Lage im Gewerbegebiet in einem ehemaligen Fabrikgebdude
« Andere Vergniigungsstatten in der Nachbarschaft (Agglomeration)

« Nachbarschaftsnutzungen Industrie / Gewerbe Keine Stérungen der Nachbar-
schaft

« unauffdllige Gestaltung, Lage im Obergeschoss, nicht direkt einsehbar

Foto 34: Billardsalon Vockenhauser Strafle Foto 35: Billardsalon Vockenhauser Strafie

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

53



Lasertag Vockenhauser Strafie 2

« Lage im Gewerbegebiet in einem ehemaligen Fabrikgebadude
« Andere Vergniigungsstdatten in der Nachbarschaft (Agglomeration)

« Nachbarschaftsnutzungen Industrie / Gewerbe Keine Stérungen der Nachbar-
schaft

« unauffdllige Gestaltung, Lage im Obergeschoss, nicht direkt einsehbar

Foto 36: Lasertag Vockenhauser Strafle Foto 37: Lasertag Vockenhauser Strafle

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

3.4.4 Gewerbebereich Lantwattenstrafie

Das Gebiet "Lantwattenstrafie” ist ein flachenmdfiig grofer Standort in Villingen,
siidlich des Villinger Zentrums. Es handelt sich um ein dlteres, weitgehend bebautes
Gebiet, das im westlichen Teil entlang der Brigach an einzelne Wohnnutzungen

grenzt.

Das Gebiet wird dominiert von der Fa. Wieland, die fast die Hdlfte der Gebietsfld-
che in Anspruch nimmt. Daneben finden sich weitere kleine Betriebe im Gebiet, nut-
zungsmafig handelt es sich um eine heterogene Mischung aus Gewerbe, Handwerk,
Dienstleistungen, Kfz-Gewerbe, sozialen und gemeinniitzigen Einrichtungen sowie

einzelnen Freizeitnutzungen.

Das Gebiet ist sehr dicht iiberbaut und fast vollstdndig versiegelt, die stddtebauli-

che Qualitdt ist begrenzt, die Infrastruktur erscheint erneuerungsbediirftig.
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Karte 7: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Lantwattenstrafie
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Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen

Rdumliches Entwicklungspotenzial besteht nicht. Trotz der begrenzten Qualitdt er-
scheint das Gebiet grundsdtzlich stabil. Mittel- bis langfristig kann allerdings eine
stdadtebauliche Erneuerung mit einer Nachverdichtung bisher extensiv genutzter Fla-
chen notwendig werden. Dabei stellt sich auch die Frage, ob die bisher anderweitig
genutzten Fldchen auch als mégliche Entwicklungsreserve der Fa. Wieland angesehen

werden sollen”’.

Vergniigungsstdtten befinden sich derzeit nicht im Gebiet.

°7 Dies wiirde im Zweifelsfall die Verlagerung bestehender Betriebe bedeuten, kann aber ein wichtiges
Instrument zur Sicherung der Fa. Wieland am Standort sein.
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3.4.5 Gewerbebereich Niederwiesenstraflie

Das Gebiet Niederwiesenstrafie liegt unmittelbar siidlich des Villinger Stadtzent-
rums westlich des Gewerbebereiches Lantwattenstrafte und wird von diesem durch
die Brigach getrennt. Der Anschluss an das iibergeordnete Verkehrsnetz erfolgt liber

den Ring Villingen an die B 33 nach Offenburg bzw. via Schwenningen an die A 81.

Das Gebiet ist dem Augenschein nach dlteren Ursprungs und ist hinsichtlich seiner
Nutzung und Struktur recht heterogen. Der ndrdliche Teil entlang der Niederwie-
senstrafie bis zum Kuthmiihleweg weist eine dichte Bebauung und eine Mischung von
Handels-, Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben auf. Der siidliche Teil der Nie-
derwiesenstrafe ist erheblich extensiver genutzt, mit grofen Frei- und Parkflachen
und einem deutlichen Anteil von Einzelhandelsnutzungen. Auffdllig ist auch eine re-
lativ starke Durchmischung mit Wohnnutzung vor allem im Bereich des Kuth-

miihleweges.

Der &stliche Teil entlang der Strafle "Unterer Dammweg” ist ebenfalls sehr extensiv
genutzt und hat eine deutlich ungeordnete Entwicklung genommen mit Betrieben,
die zum Teil weit im Blockinnenbereich liegen. Nutzungsmadfig findet sich hier ein
hoher Anteil von extensiven Nutzungen wie Lagerfldachen, Entsorgungsgewerbe und
Abstellmdglichkeiten z.B. fiir Karnevalswagen. Hier ist die Nutzung deutlich unter-

wertig, dementsprechend ist auch die Infrastruktur unvollstandig ausgebaut.

Ein Vergleich mit friiheren Erhebungen zeigt eine weitgehende Nutzungsstabilitdt;
Verdanderungen - z.B. Nutzungsaufgaben und Nachnutzungen - sind nur vereinzelt

vorgekommen. Leerstdnde finden sich allerdings an verschiedenen Standorten.

Stadtebaulich ist das Gebiet eher von durchschnittlicher Qualitdt. Stdadtebauliche
Defizite oder offenkundige Verfallserscheinungen sind nicht vorzufinden, allerdings
ist an vielen Stellen ein Eindruck von Vernachldssigung - unterlassene Pfle-
ge/Instandhaltung - vorzufinden. Insgesamt erweckt der Standort einen Eindruck

eher unterdurchschnittlicher Qualitat.
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Karte 8: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Niederwiesenstrafie
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Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen

Der hohe Anteil ungenutzter und extensiv genutzter Flachen im Bereich siidlich des
Kuthmiihleweges kann eine Nachverdichtung sinnvoll erscheinen lassen, die aber ei-
ne Umsetzung verschiedener Betriebe und damit einen erhdhten Aufwand zur Neu-

ordnung erforderlich machen wiirde. Ansonsten erscheint das Gebiet stabil.

Vergniigungsstatten finden sich derzeit nicht im Gebiet.

3.4.6 Gewerbebereich Rudolf-Diesel-Strafle (Ifangle)

Der Bereich "Ifdngle” ist ein dlteres Gewerbegebiet in Villingen, nordlich des Vil-

linger Stadtzentrums in unmittelbarer Ndhe zur B 33 Villingen-Offenburg.
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Karte 9: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Ifdngle
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Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen

Das Gebiet ist vollstdndig bebaut, die Nutzung wird durch Handwerk und kleinere
Gewerbebetriebe sowie durch Dienstleistungsnutzungen bestimmt. Rdumliche Ent-
wicklungspotenziale existieren nicht. Allerdings befinden sich verschiedene Leer-
stande im Gebiet, andere Gebdude sind offenbar von einer ehemals gewerblichen

Nutzung zu anderen Nutzungen umgewidmet worden.

Die stdadtebauliche Qualitdt des Gebietes ist begrenzt, der Erhaltungszustand der
Infrastruktur maRig, Begriinungen sind nicht vorhanden. Die Entwicklungsperspekti-
ven sind aufgrund der bestehenden Leerstdnde offen. Nachnutzungen fir die leer
stehenden Gebdude sind offenbar nur mit Schwierigkeiten zu akquirieren, die Ge-

fahr einer Erosion des Standortes ist gegeben.

Im Gebiet befinden sich ein Bordell sowie eine Spielhalle in Form einer Umnutzung

eines bestehenden Gebdudes mit Zugang von der Berliner Strafe.
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Spielhalle Gottlieb-Daimler-Strafie
e Mehrfachspielhalle

e lage in einem Gewerbegebiet, aber Orientierung zur Durchgangsstrafie (Au-

Renring Villingen)
e Andere Freizeitnutzungen im Nachbargebdude, Bordell in unmittelbarer Ndhe
e Nachbarschaft gewerbliche Nutzungen

o Auffdllige Gestaltung, auffdllige Werbung, problematisch wg. exponierter La-

ge

e Zurlickgesetzt von Durchgangsstrale, aber problemlos einsehbar

Foto 38: Spielhalle Gottlieb-Daimler-Strafie 4 Foto 39: Spielhalle Gottlieb-Daimler-Strafle &

——

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

3.4.7 Gewerbebereich Auf der Steig

Das Gebiet "Auf der Steig” ist ein zwar flachenmdfiig grofies, aber bisher nur von
wenigen Betrieben belegtes Gebiet zwischen Villingen und Schwenningen im siidli-
chen Teil des Zentralbereiches. Der Standort liegt an der Schwenninger Strafe als
zentraler Verbindungsachse zwischen Villingen und Schwenningen, der Anschluss an

das iiberregionale Verkehrsnetz erfolgt liber Schwenningen an die A 81.
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Das Gebiet ist extensiv besiedelt, die bestehenden Betriebe nutzen Grundstiicke mit
grofBen Frei- und Lagerfldchen, wesentliche Flachenanteile sind noch ungenutzt. Die
Nutzungsstruktur macht einen zufallsbestimmten Eindruck, es finden sich Betriebe
des Verarbeitenden Gewerbes, des Grofthandels, des Handwerks sowie Eigenbetrie-
be der Stadt. Ein Besiedlungsmuster ist nicht erkennbar, das Gebiet scheint deutlich
unterwertig genutzt. Kennzeichnend hierfiir ist die Ansiedlung eines gréfieren Ga-

ragenhofes ohne gewerbliche Nutzung.

Karte 10: Nutzungsstruktur Gewerbebereich auf der Steig
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Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen

Gegeniiber einer vorherigen Erhebung ist die Infrastruktur mittlerweile ausgebaut,
Begriinung ist allerdings nur sporadisch vorhanden, die Gebdude sind zwar von so-

lider stddtebaulicher Qualitdt, aber wenig attraktiv.
Rdumliches Entwicklungs- bzw. Erweiterungspotenzial ist grundsdtzlich im stddstli-

chen Bereich des Gebietes vorhanden, allerdings sind die entsprechenden Grundstii-

cke derzeit nicht verfiighar.
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Insgesamt macht das Gebiet im derzeitigen Zustand einen identitdtslosen Eindruck.

Klare Perspektiven fiir die weitere Entwicklung des Gebietes sind nicht erkennbar.

Vergniigungsstdtten befinden sich derzeit nicht im Gebiet.

3.4.8 Gewerbebereich Neuer Markt

Der Bereich Neuer Markt befindet sich im sogenannten Zentralbereich zwischen den
Ortsteilen Villingen und Schwenningen. Das Gebiet ist iiber die B 523 als Zubringer

zur A 81 kreuzungsfrei an die Autobahn angeschlossen.

Der Bereich ist von Einzelhandelsnutzung und verschiedenen Betrieben des Kfz-
Gewerbes geprdgt. AuRerdem findet sich hier ein Spielcenter (Mehrfachspielhallel.
Derzeit erfolgen sowohl nérdlich (Nunnensteig) als auch westlich des Bestandsgebie-
tes (Neuer Markt) Exweiterungen des Standortes, wobei der Bereich Neuer Markt ei-
ne Verbindung zum benachbarten Gebiet Salzgrube herstellt. Wahrend dieser Teil-
bereich deutlich vom Kfz-Gewerbe gepragt ist, findet sich im Teilbereich Nunnen-
steig eine gemischte Nutzung, bestehend aus Handwerk, Gastronomie, Kfz-Gewerbe
und Grofthandel.
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Karte 11: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Neuer Markt

~ Gewerbliche Nutzungen
Produzierendes Gewerbe &
Baugewerbe

M produzierendes Gewerbe

B Entsorgung/ Versorgung/ Recycling
| [ Baugewerbe

Handwerk
[ Handwerk

Logistik & Grofhandel
B Logistik/ Verkehr
B GroBhandel

- Offentliche/ soziale Einrichtungen
I 5ifentliche/ soziale Nutzung

Kfz & Einzelhandel
B Kiz/ Tankstelle
|| Einzelhandel

Dienstleistungen
| (Biiro-) Dienstleistung
Gastronomie/ Hotellerie & Freizeit

[ Freizeit (Sport, kommerziell, Rotlicht)

Ohne Nutzung

[ ] Leerstand

m Freiflache/ ungenutzte-/ untergenutzte
Flache

Nutzungskonflikt

] Wohnen

Weitere
Landwirtschaft

K] Sondernutzung
Sonstiges

0 100 200 300 Meter
A

Bearbeitungsstand Dezember 2019

Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen

Stadtebaulich ist der Bereich Neuer Markt deutlich von den baulichen Strukturen
des Einzelhandelszentrums und seinen Parkflachen bestimmt; in den neu erschlosse-
nen Randbereichen findet sich eine deutlich bessere stdadtebauliche Qualitat, die

wohl auch auf das geringe Alter der Besiedlung zuriickzufiihren ist.
Rdumliches Entwicklungspotenzial besteht in der gegenwadrtigen Abgrenzung des Be-

reiches nicht mehr, derzeit noch ungenutzte Grundstiicke sind vergeben bzw. reser-

viert. Vergniigungsstdtten existieren in Form einer Mehrfachspielhalle.
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Mehrfachspielhalle Neuer Markt 10
e Mehrfachspielhalle
e Umgebungsnutzungen Einzelhandel, Gewerbe, einzelne Gastronomienutzungen
e Keine stérungsempfindlichen Nutzungen in der Umgebung
e Keine weiteren Vergniigungsstatten in der Umgebung

e Solide bauliche Qualitat, auffdllige Werbung

Foto 40: Spielhalle Neuer Markt 10 Foto 41: Spielhalle Neuer Markt 10

3 '//“-‘—‘*u»,.,
" ADMIRAL

SPIELHAEL

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

3.4.9 Gewerbebereich Auf Herdenen

Der Bereich Auf Herdenen befindet sich im sogenannten Zentralbereich zwischen
den Ortsteilen Villingen und Schwenningen, direkt benachbart zum Bereich Neuer
Markt. Das Gebiet ist iiber die B 523 als Zubringer zur A 81 kreuzungsfrei an die Au-

tobahn angeschlossen.

Urspriinglich als hochwertiges Gewerbegebiet entworfen, wird neben einzelnen Ge-
werbebetrieben vorrangig vom Logistikgewerbe und Kfz-Gewerbe geprdagt. Hier hat
sich die Verkehrsgunst gegeniiber den kommunalen Entwicklungszielen durchgesetzt.
Allerdings ist die hohe Gestaltqualitdt hervorzuheben, die sowohl fiir die Erschlie-

Bung und Eingriinung als auch fiir die Gewerbegebdude gilt.
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Karte 12: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Auf Herdenen
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Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen

Rdumliches Entwicklungspotenzial besteht in Form einzelner ungenutzter Grundsti-

cke, die vor allem fiir gewerbliche Betriebe genutzt werden sollten.

3.4.10 Industriegebiet Ost

Das Industriegebiet Ost ist ein grofRer Standort in Schwenningen angrenzend an den
Flughafen Villingen-Schwenningen. Uber die Rottweiler StraRe ist eine direkte An-
bindung an die A 81 gegeben. Das Gebiet ist flachenmdfig einer der gréfiten Stand-
orte in Villingen-Schwenningen und wird von mehr als 100 Betrieben genutzt. Eine
gewisse Gliederung ergibt sich durch einen Schwerpunkt grofflachiger Betriebe im
Ostlichen Teil des Gebietes beidseitig der Albertistraffe und der Peter-Henlein-

Strafle und einer eher kleinteiligen Nutzung um den Steinkirchring.
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Nutzungsmdfiig ist das Gebiet hauptsdchlich durch produzierendes Gewerbe und Lo-
gistiknutzungen geprdgt, wobei sich im nérdlichen Teil des Steinkirchrings eine Art

Handwerksquartier entwickelt hat.

Karte 13: Nutzungsstruktur Industriegebiet Ost
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Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen

Stddtebaulich ist der Standort im Allgemeinen ansprechend; der Bereich um die Jun-
kersstrafBe erscheint etwas nachldassig entwickelt, wahrend der Teilbereich um den
oberen Steinkirchring qualitativ einer der besten Standorte in Villingen-
Schwenningen ist. Auffdllig ist eine vergleichsweise starke Vertretung von Wohn-
nutzungen ohne erkennbaren Bezug zu Gewerbebetrieben, was sich langfristig nach-

teilig auf die Entwicklungsmoglichkeiten der Betriebe auswirken kann.

Das Gebiet ist weitgehend belegt und weist nur noch im geringen Mafle rdumliche

Entwicklungspotenziale auf. Bei der Abrundung der Nutzung sollte der Schwerpunkt
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wie bisher auf das Produzierende Gewerbe und das Handwerk gelegt werden. Stad-

tebaulicher Handlungsbedarf ist nicht zu erkennen.

Vergniigungsstdtten befinden sich derzeit nicht am Standort, allerdings findet sich

ein Bordellbetrieb im Gebiet.

3.4.11 Gewerbebereich Rammelswiesen

Das Gebiet "Rammelswiesen” liegt im Ortsteil Schwenningen &stlich des Schwennin-
ger Zentrums an der Rottweiler Strafle in der Ndhe zur A 81; die Anbindung erfolgt
liber die Rottweiler Strafe. Es handelt sich um ein dlteres Gebiet mit direkt an-

grenzender Wohnnutzung an der Lichtensteinstrafie.

Das Gebiet ist weitgehend belegt, die Nutzung besteht aus grofBeren Betrieben des
Bau-, Logistik- und Recyclinggewerbes; im ndrdlichen Teil an der Rottweiler StraRe
finden sich verschiedene Einzelhandelsnutzungen. Eine Ausnahme stellt der dstliche
Randbereich, dar, der von der Fa. Helios genutzt wird. Der Teilbereich um die Klip-
peneckstrafte wiederum ist von verschiedenen kleinen Betrieben genutzt. Hervorzu-

heben ist die Existenz des Neckarbades (Freibad) mitten im Gewerbegebiet.

Vor allem im nordwestlichen Bereich des Gebietes sind Erosionstendenzen festzu-
stellen. So finden sich vor allem an der KlippeneckstrafRe ungenutzte oder extensiv
genutzte Grundstiicke, Leerstande und Zwischennutzungen, wobei ehemalige Biirofla-

chen auch durch Erotikgewerbe belegt sind.

Der stddtebauliche Zustand des Gebietes ist deutlich unter dem Durchschnitt. Dazu
tragen die Unternutzungen in Bereich Klippeneckstrafle als auch der ungeordnete
und von grofien Lager- und Abstellflachen geprdgte Bereich an der Strafe Im Ram-
melswiesen ebenso bei wie der schlechte Unterhaltungszustand verschiedener Stra-
en im Gebiet. Das Gebiet weist keine Eingriinung und keine Parkmdglichkeiten auf.

Die Qualitdt der Gebdude ist allenfalls durchschnittlich.
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Karte 14: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Rammelswiesen
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Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen

In der Summe erscheint eine stddtebauliche Neuordnung und Aufwertung des Berei-

ches dringend erforderlich.
Vergniigungsstdtten sind in Form einer Mehrfachspielhalle an der Rottweiler Strafie

gegeben. Auferdem existiert eine Bordellnutzung in einem umgenutzten gewerbli-

chen Gebdude.
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Spielhalle Rottweiler Strafle 96
e Mehrfachspielhalle

o Lage am Rand eines Gewerbegebietes an einer Durchgangsstrafie
e Umgebungsnutzungen Einzelhandel, Gewerbe; Wohnnutzungen gegeniiber

e Storungsempfindliche Nutzungen gegeniiber; Zugang zu den Spielhallen aber
von der Wohnnutzung abgewandt, daher geringeres Stérungspotenzial

e Eher unauffdllige Gestaltung , aber problematisch wg. Eingangssituation nach
Schwenningen

Foto 42: Spielhalle Rottweiler Strafle 96 Foto 43: Spielhalle Rottweiler Strafle 96

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

3.4.12 Gewerbebereich Dickenhardt

Der Gewerbebereich Dickenhardt ist ein mittelgrofer gewerblicher Bereich im Orts-
teil Schwenningen. Der Standort ist iiber die Salinenstrafe und die Neckarstrafie
direkt an die B 27 / B 523 und iiber diese an die A 81 angebunden.

Das Gebiet ist dlteren Datums und weist einen vergleichsweisen hohen Anteil von
Wohnnutzungen auf, die in einer engen Mischung mit gewerblichen Betrieben - vor
allem an der Steinhardstrafie und an der Gewerbestrafie - auf. Die gewerbliche Nut-
zung ist vor allem durch das Produzierende Gewerbe bestimmt, des weiteren finden
sich Betriebe des Kfz-Gewerbes, des Handwerks sowie einzelne Betriebe des Grof3-
handels und den Dienstleistungssektors. Vor allem der Teilbereich um die Sieder-

strafle ist deutlich industriell geprdgt. Erwdhnenswert ist auch die Existenz einer
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Schule eines freien Trdgers sowie die Existenz eines Bordells im riickwdrtigen Teil
des Gebietes an der Siederstrafle, das aber durch die Lagerfldachen eines Bauunter-

nehmens abgeschirmt wird.

Die stddtebauliche Qualitdt des Standortes ist eher durchschnittlich, lediglich ein-
zelne Gebdude an der Siederstrafte erwecken einen hochwertigen Eindruck. Dies

geht einher mit einer schadhaften Infrastruktur.

Rdumliches Entwicklungspotenzial besteht zum einen in einer Reihe ungenutzter
Grundstiicke an verschiedenen Standorten im Gebiet; zum anderen besteht Entwick-
lungspotenzial im siidlichen Bereich der Siederstrafe auf Parkplatzflachen, die kei-
nem Betrieb zugeordnet sind. Allerdings ldsst dieser Bereich auch nur die Ansied-

lung einzelner kleiner Betriebe zu.

Karte 15: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Dickenhardt

Gewerbliche Nutzungen
Produzierendes Gewerbe &

| Baugewerbe

/ Il produzierendes Gewerbe

B8 Entsorgung/ Versorgung/ Recycling
533 Baugewerbe

Handwerk
I Handwerk

Logistik & Grofhandel
B Logistik/ Verkehr
B Grofhandel

Offentliche/ soziale Einrichtungen
I Sifentliche/ soziale Nutzung

| Kiz & Einzelhandel
B Kfz/ Tankstelle
|| Einzelhandel

Dienstleistungen
(Biixo-) Dienstleistung
¥ Gastronomie/ Hotellerie & Freizeit

[] Freizeit (Sport, kommerziell, Rotlicht)
Ohne Nutzung
[ Leerstand
23] Freiflache/ ungenutzte-/ untergenutzte
Flache
Nutzungskonflikt
Wohnen

Weitere
Landwirtschaft

[ Sondernutzung
Sonstiges

N

‘ ~ 7 0 100 200 Meter
A
Bearbeitungsstand Mai 2021

Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen

Perspektivisch droht langfristig aufgrund der im Gebiet existierenden Wohnnutzung

und der Schule vor allem im westlichen Teilbereich zumindest eine teilweise Entmi-
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schung. Hier diirften stadtebaulichen Maflnahmen zur Sicherung der Vertraglichkeit
zwischen Wohnen und Gewerbe erforderlich werden. Der §stliche Bereich um die

Siedlerstrafie hingegen erscheint stabil.

3.4.13 Gewerbebereich Grabenacker

Der Gewerbebereich Grabendcker liegt westlich des Schwenninger Stadtzentrums
und ist um die Grabendckerstrafe und Schonacher Strafle von Kfz-Gewerbe, mehre-

ren Kleinbetrieben und einzelnen Einzelhandelsnutzungen geprdgt.

Karte 16: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Grabendcker
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Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen

Der Bereich ist von geringem Umfang, kleinteilig strukturiert und inmitten bzw. am
Rande von Wohnbereichen gelegen, weitgehend bebaut und weist nur geringe Ent-
wicklungsspielrdume auf. Stddtebaulich macht der Bereich einen qualitativ soliden

Eindruck und erscheint hinsichtlich der Nutzungsstruktur stabil. Die Entwicklungs-
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perspektiven sind in erster Linie auf Erhalt und Stabilisierung orientiert, rdumli-

ches Entwicklungspotenzial besteht nicht.

Im Teilbereich nérdlich der Villinger Strafle existiert eine Mehrfachspielhalle. Als
Besonderheit ist festzuhalten, dass es sich hier um eine Einmietung in ein Autohaus
(unteres Geschoss) mit einem riickwartigen Zugang iiber die Abstell-/Parkflachen des

Autohauses handelt.
Spielhalle Villinger Strafle
e Doppelspielhalle

e lage im riickwartigen Bereich eines Gewerbegebdudes, von der Strafie aus

nicht einsehbar
e Umgebungsnutzungen Gewerbe, Kfz-Gewerbe, Gastronomie

o Nédhe zu stérungsempfindlichen Nutzungen, aber abgeschirmte Lage, daher

keine Beeintrdchtigungen zu erwarten

e Zuriickhaltender Auftritt

Foto 44: Spielhalle Villinger Strafle Foto 45: Spielhalle Villinger Strafle

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto
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3.4.14 Gewerbebereich Bettelen

Der Gewerbebereich "Bettelen” ist ein kleiner Standort unmittelbar 6stlich des Ge-
werbebereiches Grabendcker und besteht nur aus wenigen Betrieben, die von der

Villinger Strafle durch eine Wohnzeile getrennt sind.

Bei der gewerblichen Nutzung dominiert das Verarbeitende Gewerbe - in erster Li-
nie ein mittelgrofRer Betrieb, der den Bereich zwischen Hegaustrafe und Hohenkrd-
henstrafle nutzt - sowie das Baugewerbe, ferner finden sich hier einzelne Betriebe
des Dienstleistungssektors (Arztpraxis, Fitness). Problematisch erscheint die Wohn-
nutzung zwischen Hohenkrdhenstrafie und Villinger Strafle, die sich einerseits ein-
schrankend auf die Entwicklungsmdglichkeiten der Betriebe auswirken kann, ande-

rerseits aber auch selbst durch die Betriebe beeintrdchtigt wird.

Karte 17: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Bettelen

Gewerbliche Nutzungen
Produzierendes Gewerbe &
Baugewerbe

I produzierendes Gewerbe

B Entsorgung/ Versorgung/ Recycling
[E% Baugewerbe

Handwerk
I Handwerk

Logistik & GroRhandel
B Logistik/ Verkehr
B8 Grofhandel

Offentliche/ soziale Einrichtungen
M 6ifentliche/ soziale Nutzung

Kfz & Einzelhandel
I Kiz/ Tankstelle
1N [ | Einzelhandel

4 Dienstleistungen
(Biiro-) Dienstleistung

Gastronomie/ Hotellerie & Freizeit

["] Freizeit (Sport, kommerziell, Rotlicht)

Ohne Nutzung

[ Leerstand

528 Freiflache/ ungenutzte-/ untergenutzte
Flache

Nutzungskonflikt
] Wohnen

Weitere
Llandwirtschaft

Sondernutzung

Sonstiges

0 50 100 Meter
A

Bearbeitungsstand Dezember 2019

Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen
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Stddtebaulich ist der Bereich von begrenzter Qualitdt, dicht iberbaut und von en-

gen, zugeparkten Strafen bestimmt.

Vergniigungsstdtten existieren derzeit nicht am Standort.
Rdaumlicher Entwicklungsspielraum besteht ebenfalls nicht, die Perspektiven dieses
Bereiches liegen in der Stabilisierung und Sicherung der Entwicklungsfahigkeit der

bestehenden Betriebe.

3.4.15 Gewerbebereich In der Lache

Der Gewerbebereich "In der Lache" befindet sich im Ortsteil Miihlhausen am 0Ost-
lichen Rand des Stadtgebietes von Schwenningen in unmittelbarer Nahe zum Zubrin-
ger zur A 81. Das Gebiet schliefdt geographisch unmittelbar an das Gebiet "Ram-
melswiesen” an und wird von diesem durch die Bahnlinie Schwenningen-Rottweil

getrennt.

Das Gebiet ist weitgehend belegt. Derzeit laufen Erweiterungsarbeiten bei einem

grofien ansdssigen Betrieb.
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Karte 18: Nutzungsstruktur Gewerbebereich In der Lache
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Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen

Die stddtebauliche Qualitdt ist in der Summe gut, die Infrastruktur ist gut ausge-
baut und das Gebiet ist gut eingegriint. Allerdings fehlen Parkmdglichkeiten, so dass
sich ein im Gebiet bestehender Parkdruck in einer zugeparkten Anliegerstrafe du-
Rert, der auch die verkehrliche Erreichbarkeit der Betriebsgrundstiicke beeintrdch-
tigt. Die Qualitdt der Gebdude ist ohne {liberdurchschnittliche Bausubstanz, aber
auch ohne bauliche Fehlgriffe. Die Nutzungsstruktur ist durch kleine und mittelgro-

Be Handwerks- und Gewerbebetriebe gepragt. Leerstande existieren nicht.

Das Gebiet ist - auch erkennbar an einer praktisch unverdnderten Belegung zwi-
schen den Erhebungszeitrdumen 2011 und 2019 - stabil, stddtebaulicher Handlungs-

bedarf ist nicht erkennbar.
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3.4.16 Gewerbebereich Brotkdrble (Alte Tuttlinger Strafle)

Der Gewerbebereich "Alte Tuttlinger StraBe” im Ortsteil Miihlhausen &stlich des
Stadtgebietes von Schwenningen, jenseits der B 27 gelegen, besteht lediglich aus
zwei Betrieben. Beide Betriebe sind iiber die Tuttlinger Strafe entlang eines

Wohnbereiches zu erreichen.

Einer der beiden bisher dort ansdssigen Betriebe verlagert derzeit in ein anderes
Gewerbebereich (Salzgrube); der bisherige Standort wird zumindest zum Teil vom
zweiten dort ansdssigen Betrieb libernommen. Damit ist die weitere gewerbliche

Nutzung des Standortes bis auf weiteres gesichert.

Karte 19: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Alte Tuttlinger Strafle
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Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen
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3.4.17 Gewerbebereich Kessel

Bei dem Bereich "Kessel” handelt es sich um einen sehr kleinen Gewerbebereich, der
lediglich aus drei Betrieben besteht. Der Standort liegt in Schwenningen &stlich der
Schwenninger Innenstadt in unmittelbarer Nahe zur B 27 und siidlich des Flugplatzes
Schwenningen. Die Strafle "Kessel” ist eine auf geringem Niveau ausgebaute Sack-
gasse, die Betriebe befinden sich am Ende der Strafie. Es handelt sich dabei um drei
Betriebe, die im Entsorgungsgewerbe bzw. in der Futtermittelherstellung tdtig sind

und dabei auch von der abseitigen Lage profitieren.

Karte 20: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Kessel
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Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen

Rdumliche Entwicklungspotenziale bestehen nicht, die gewerbliche Nutzung ist an
die bestehenden Betriebe gebunden, eine weitere gewerbliche Entwicklung sollte an

diesem abgelegenen Standort nicht erfolgen.
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3.4.18 Gewerbebereich Salzgrube

Bei dem Gewerbebereich Salzgrube handelt es sich um einen derzeit noch in Ent-
wicklung befindlichen Standort, der noch in nennenswertem Mafle ungenutzte Fla-
chen aufweist. Der Standort befindet sich westlich des Bereiches Neuer Markt und
ist liber den Nordring Schwenningen und die B 523 an die B 27 und weiter an die A

81 angebunden.

Bisher befinden sich nur wenige Betriebe am Standort; eine deutliche industrielle
Prdgung zeichnet sich allerdings schon ab. Stadtebaulich 1ldsst sich das Gebiet der-
zeit noch nicht beurteilen, die bisherigen Gewerbebauten lassen aber eine hoher-

wertige Gestaltung erwarten.

Karte 21: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Salzgrube
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Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen

Am Standort bestehen noch erhebliche raumliche Entwicklungspotenziale, auch wenn

ein wesentlicher Teil der Fldchen aktuell noch nicht zur Verfiigung steht.
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Die Perspektiven der zukiinftigen Entwicklung des Standortes liegen eindeutig im
industriell-gewerblichen Bereich; der Standort ist gegenwdrtig der einzige, an dem

grofiere industriell nutzbare Flachen entwickelt bzw. angeboten werden kénnen.

Vergniigungsstdtten befinden sich nicht am Standort.

3.4.19 Gewerbebereich Weilersbach

Bei dem Standort Weilersbach handelt es sich um ein relativ kleines Gebiet von rd.
5 ha, am siidlichen Rand des Ortsteiles Weilersbach gelegen. Die B 33 ist rd. 6 km,
der Anschluss an die A 81 knapp 9 km entfernt.

Die Nutzung des Gebietes ist deutlich gewerblich-industriell geprdgt, wird aber von
Kleinbetrieben bestimmt. Stddtebaulich ist das Gebiet von eher durchschnittlicher
Qualitat, negativ fallt lediglich ein gréflerer Lagerplatz an der Haarlandenstrafie
auf. Rdumliches Entwicklungspotenzial besteht in Form eines gréofleren noch unge-

nutzten Grundstiickes zwischen HaarlandenstrafRe und Weilenbiihlstrafie.
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Karte 22: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Weilershach
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Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen

Die Perspektiven des Standortes liegen in einer Sicherung des bestehenden Be-
triebsbestandes und einer vorsichtigen Nachverdichtung auf derzeit un- oder un-

tergenutzten Grundstiicken.
Vergniigungsstdtten befinden sich derzeit nicht am Standort.

3.4.20 Gewerbebereich Obereschach

Das Gewerbebereich Obereschach ist ein kleiner Standort von ca. 5 ha Grofle im
nordlichen Stadtgebiet von Villingen-Schwenningen, unmittelbar Ostlich des Orts-

teiles Obereschach gelegen.
Das Gebiet ist derzeit nur von wenigen Betrieben genutzt; hier finden sich ein Be-

trieb des produzierenden Gewerbes, ein Handwerksbetrieb und ein Betrieb des Kifz-

Gewerbes. Stddtebaulich ldsst sich das Gebiet aufgrund des Besiedlungszustandes
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noch nicht beurteilen, die bestehenden Gebdude weisen jedoch eine solide Qualitdt
auf. Entwicklungspotenzial besteht noch in ungenutzten Grundstiicken mit einer
Grofie von insgesamt rd. 2,5 ha. Vergniigungsstdtten befinden sich derzeit nicht am
Standort.

Karte 23: Nutzungsstruktur Gewerbebereich Obereschach
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Quelle: eigene Erhebung im Juli 2019; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen

Die zukiinftige Entwicklung sollte sich vor allem auf die Ansiedlung kleinerer Be-

triebe mit Bezug zum Stadtteil richten.

3.4.21 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen zur Ansiedlung
von Vergniigungsstdtten in gewerblichen Gebieten

In den Gewerbegebieten sind in Villingen-Schwenningen bereits einige Vergnii-
gungsstatten angesiedelt, die sich bisher allerdings eher auf die Randbereiche der

gewerblichen Standorte konzentrieren.

Durch die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten, insbesondere von Spielhallen, aufier-

halb der allgemeinen Zuldssigkeit, besteht grundsdtzlich die Gefahr einer Stérung
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des sensiblen Bodenpreisgefiiges, da sie in der Lage sind, andere Betriebe mit deut-
lich héherem Investitionsbedarf und geringer Ertragsstdrke zu verdrangen. Daneben
sind auch Konfliktpunkte durch die Stérung von angrenzender Wohnfunktionen zu

beachten.

Die bisher von Vergniigungsstdtten belegten gewerblichen Standorte weisen keine
derartigen Stérungen auf; ob dies fiir die Zukunft zu erwarten ist, lasst sich nicht
letztgiiltig beurteilen. Die Mindestabstandsregelungen des Landesgliicksspielgeset-
zes verhindern eine rdumliche Konzentration von Vergniigungsstdtten, so dass die

Gefahr eine Verdnderung des Bodenpreisgefiiges deutlich reduziert werden diirfte.

Die Regelungen des Landesgliicksspielgesetzes Baden-Wiirttemberg (Verbot von
Mehrfachspielhallen, Mindestabstdnde)werden fiir eine deutliche Verringerung der
bestehenden Standorte sorgen und die Mdéglichkeiten zur Lokalisierung von Spiel-
hallen in den Innenstddten massiv einschrdnken. Es ist daher nicht auszuschliefen,
dass sich die zukiinftige Nachfrage nach neuen Spielhallenstandorten bzw. Ersatz-
standorten fiir aufzugebende Spielhallen stdrker als bisher auf die gewerblichen

Standorte richtet.

Auf der anderen Seite verfiigt die Stadt Villingen-Schwenningen i{iber Gewerbege-
biete bzw. Standorte mit Zukunftspotenzial, die ein vertrdgliches Bodenpreisniveau
aufweisen und noch nicht durch Fremdkorperbesatz (z.B. Einzelhandel) gestort wur-
den. Villingen-Schwenningen verfiigt dariiber hinaus nur lber begrenzte Entwick-
lungsoptionen fiir Gewerbefldchen und muss zumindest zeitweise mit einer Knapp-

heit an gewerblich nutzbaren Fldchen leben.

Eine zukiinftige Ansiedlung von Vergniigungsstatten in gewerblich geprdgten Stand-
orten muss daher vor allem auf besondere Entwicklungsvorstellungen, standortbezo-
gene wirtschaftspolitische Zielsetzungen fiir gewerblich geprdgte Bereiche oder be-
stehende rdumliche oder funktionale Entwicklungspotenziale Riicksicht nehmen, aber
auch stddtebauliche Aspekte der betreffenden Standorte beachten. Dabei ist die
Moglichkeit der Zulassung von Vergniigungsstatten einzelfallbezogen an dem betref-

fenden Standort zu priifen.
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4. EMPFEHLUNGEN F_i_]R EINE RAUMLICHE STEUERUNG VON
VERGNUGUNGSSTATTEN

Der Ausschluss von Vergniigungsstdtten in Gebieten, in denen sie allgemein oder

ausnahmsweise zuldssig sind, darf nur auf Grund von stddtebaulichen Argumenten

erfolgen, d.h. es muss durch die Existenz oder Ansiedlung von Vergniigungsstdtten

eine Beeintrdchtigung der stdadtebaulichen Situation gegeben sein bzw. im Falle ei-

ner geplanten Ansiedlung erwartet werden.

Flir zentrale Versorgungsbereiche und fiir andere stadtische Bereiche, insbesondere
Gewerbegebiete, sind dabei jeweils spezielle Kriterien heranzuziehen, um die Be-
eintrdchtigung der stddtebaulichen Situation zu prifen. Die Kriterien selbst sind
einzelfalliibergreifend angelegt und werden hinsichtlich ihrer Ausprdgung am kon-
kreten Fall lberprift. Neben den standortspezifischen Gegebenheiten sind dabei
auch stadtentwicklungspolitische Zielsetzungen, z.B. spezifische Entwicklungsziele

fiir bestimmte stddtische Bereiche, von Bedeutung.

Neben dem allgemeinen Ausschluss von Vergniigungsstdtten ist es auch méglich, fiir
ausgewdhlte Teilbereiche eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten
oder einzelner Unterarten vorzusehen oder einzelne Unterarten von Vergnligungs-
statten vollstdndig auszuschlieflen oder explizit zuzulassen. Ergdnzend besteht die
Moglichkeit der vertikalen Steuerung innerhalb der Zuldssigkeitsbereiche. Grund-
sdtzlich sind hierbei mogliche Beeintrdchtigungen der konkreten stddtebaulichen
Situation auszuschliefien. Entsprechende Griinde fiir einen solchen selektiven Aus-

schluss konnen z.B. sein:

Mangelnde Einfligung in das stddtebauliche Erscheinungsbild;

Stdérungen von — vorhandenen oder benachbarten — Wohnnutzungen oder anderen

schiitzenswerten Einrichtungen;

Beeintrdchtigung zukiinftiger Entwicklungsmdglichkeiten;

Konzentration bzw. Hdufung von Vergniigungsstatten.
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4.1 ANSIEDLUNGSMOGLICHKEITEN FUR SPIELHALLEN UNTER DEM ASPEKT DER
GLUCKSSPIELRECHTLICHEN ZULASSIGKEIT NACH LGLUG BW

Die gliicksspielrechtlichen Vorschriften griffen nur perspektivisch, so dass der bis-
herige Bestand zumindest bis zum Jahr 2017 Bestandsschutz genoss. Zu diesem Zeit-
punkt liefen alle bestehenden Genehmigungen aus, auch fiir bestehende Spielhallen
mussten neue Genehmigungen beantragt werden. Grundsdtzlich ist bzw. war eine
Verldngerung der Genehmigung fiir bis zu fiinf Jahre in - vom Betreiber zu belegen-
den - Hdrtefdllen moglich; entsprechende Ausnahmegenehmigungen sind auch in Vil-
lingen-Schwenningen erteilt worden, so dass die Genehmigungen fiir die bestehen-
den Spielhallen in Villingen-Schwenningen im Juni 2021 neu beantragt werden mis-
sen. Das hier entwickelte Konzept soll aber auch iiber diese Frist(en) hinaus seinen
Bestand haben kdnnen. Insofern sei noch einmal an 8 42 Abs. 1 und 3 LGliG BW mit

seinen stddtebaulich wirkenden Regelungen erinnert:
(1) Spielhallen miissen einen Abstand von mindestens 500 m Lluftlinie, gemessen von Ein-
gangstir zu Eingangstiir, untereinander haben.

(3) Zu einer bestehenden Einrichtung zum Aufenthalt von Kindern und Jugendlichen ist ein
Mindestabstand von 500 m luftlinie, gemessen von Eingangstiir zu Fingangstir, einzu-

halten.

Zu beriicksichtigen ist des weiteren die Ubergangsregelung des § 51 Abs. 5 LGliiG:

§ 42 Absatz 3 gilt nur fiir Spielhallen, fir die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Geset-

zes eine Erlaubnis nach § 33 1 der Gewerbeordnung noch nicht erteilt worden ist.

Nach der Anderung des § 20 LGliG und der Festsetzung von Mindestabsténden fiir

Wettbiliros gilt dies auch fiir diese Einrichtungen.
Im Gegensatz zu den Regelungen anderer Bundeslander, bei denen z.T. mit Soll-
Anforderungen gearbeitet wird, sind diese Vorgaben als verbindlich zu nehmen

(,..ist ... einzuhalten®).

Was genau unter "Einrichtungen zum Aufenthalt von Kindern und Jugendlichen® zu

verstehen ist, wird in den Anwendungshinweisen des Ministeriums fiir Finanzen und
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Wirtschaft Baden-Wiirttemberg vom 15.12.2015 definiert. Darin sind beispielsweise

Kindergdrten, Kindertagesstdtten und Grundschulen ausgeschlossen worden.

Die entsprechenden Bereiche in den Innenstddten von Villingen und Schwenningen,
die unter die Mindestabstandsregelungen fiir Kinder und Jugendliche fallen, sind in

den nachfolgenden Karten 24 und 25 dargestellt.

Karte 24:Mindestabstdande nach § 42 LGLliiG BW zu Einrichtungen fiir Kinder und Jugendliche in
der Innenstadt von Villingen
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Quelle: eigene Darstellung; Informationen der StadtVillingen-Schwenningen; Kartengrundlage: Stadt-
Villingen-Schwenningen, Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS,
NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swissto-
po, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community
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Karte 25: Mindestabstinde nach § 42 LGliiG BW zu Einrichtungen fiir Kinder und Jugendliche in
der Innenstadt von Schwenningen
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Quelle: eigene Darstellung; Informationen der StadtVillingen-Schwenningen; Kartengrundlage: Stadt-
Villingen-Schwenningen, Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS,
NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swissto-
po, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

In den nachfolgenden Karten 26 und 27 sind zusdtzlich die Mindestabstdnde zwi-

schen Spielhallen bzw. zwischen Wettbiiros - dargestellt.
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Karte 26: Spielhallen und sensible Einrichtungen nach § 42 LGLiiG BW mit Mindestabstdanden in
der Innenstadt von Villingen
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Karte 27: Spielhallen und sensible Einrichtungen nach § 42 LGliiG BW mit Mindestabstdnden in
der Innenstadt von Schwenningen
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NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swissto-
po, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community
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Es wird deutlich, dass in den Innenstddten von Villingen und Schwenningen auf-
grund der Mindestabstandsregelungen zu Einrichtungen fiir Kinder und Jugendliche
zukiinftig keine neuen Spielhallen oder Wettbiiros zugelassen werden kénnen. Von
den bestehenden Spielhallen kann in Villingen eine, in Schwenningen max. zwei

Spielhallen bestehen bleiben®®.

Damit jedoch das Vergniigungsstdattenkonzept im Rahmen der Umsetzung nicht in den
Verdacht kommt, eine Verhinderungsplanung zu betreiben, ist die Situation in ande-
ren stddtischen Bereichen, in denen Vergniigungsstdtten 1t. BauNVO zuldssig sind, zu
priifen. Des Weiteren ist zu priifen, ob nicht in bestimmten Quartieren der Innen-
stadt andere Vergniigungsstdtten zugelassen werden kdnnen und ob die Mdglichkei-
ten einer vertikal gegliederten Zuldssigkeit nach § 1 Abs. 7 BauNVO genutzt werden

konnen.

4.2 KRITERIEN FUR DIE BEURTEILUNG VON ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHEN

Innerhalb von Kerngebieten, welche zentrale Versorgungsbereiche in der Regel dar-
stellen, sind Vergniigungsstatten gemdfl § 7 (2) Satz 2 BauGB allgemein zuldssig. In
gewerblich geprdgten Mischgebieten - zu denen auch zentrale Versorgungbereiche
insbesondere in kleinen Stddten zdhlen kdnnen - sind nicht kerngebietstypische
Vergniigungsstdtten ebenfalls allgemein zuldssig. Allerdings eignet sich nicht jeder

Bereich fiir die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten.

Grundsdtzlich gilt fiir die Stadt Villingen-Schwenningen, die zentralen Versorgungs-
bereiche in den beiden Innenstddten in ihrer Versorgungsfunktion zu stiitzen. Die
Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes hat deutlich gemacht, dass der zentrale
Versorgungsbereich Villingen derzeit eine vergleichsweise starke Position hat. In
Schwenningen bedarf der zentrale Versorgungsbereich einer Stabilisierung und Un-
terstiitzung; entsprechende stddtebauliche Mafnahmen zur Aufwertung werden be-
reits umgesetzt, auch eine Ausweitung des Einzelhandelsangebotes wird offenbar

vorbereitet.

*% Dies setzt voraus, dass die betreffenden Spielhallen eine Genehmigung von dem 29.12. 2011 erhalten
haben und daher nicht unter die Mindestabstandsregelungen fiir Kinder- und Jugendeinrichtungen
fallen.
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In der Vergangenheit war es Ziel der Stadt Villingen-Schwenningen, Vergniigungs-
statten wie Spielhallen und Wettbiiros vor allem in den Innenstadten zu konzentrie-
ren. Dies ist auch weitgehend gelungen. Mit den Regelungen des Landesgliicksspiel-
gesetzes, insbesondere

= mit dem Verbot von Mehrfachspielhallen,

» mit der Festsetzung von Mindestabstanden zwischen Spielhallen bzw. zwi-

schen Wettbiiros

= mit der Festsetzung von Mindestabstdnden zwischen Spielhallen / Wettbiiros

und Einrichtungen fiir Kinder- und Jugendliche

kann diese Strategie nicht mehr weiterverfolgt werden. Beide Innenstddte fallen
vollstandig unter die Mindestabstdnde zu Einrichtungen fiir Kinder und Jugendliche,
die bestehenden Spielhallen unterschreiten zumeist die Mindestabstdande zueinan-
der. Mit dem Auslaufen der bestehenden Genehmigungen sind in den Innenstddten
nur dann noch Spielhallen méglich, wenn sie bereits vor dem Inkrafttreten des Lan-
desgliicksspielgesetzes am 29.11.2012 genehmigt wurden®®. In diesem Fall greifen
zwar die Mindestabstandsregelungen fiir Spielhallen untereinander®, nicht aber die
Mindestabstandsregelungen zu Kinder- und Jugendeinrichtungen. Selbst dann sind in

den Innenstddten aber nicht mehr als maximal zwei Spielhallen genehmigungsfdhig.

Nimmt man noch die Erfordernis der Reduzierung bestehender Mehriachspielhallen
(die an allen Standorten in gewerblichen Bereichen vorzufinden sind) auf jeweils
nur noch eine Spielhalle hinzu, so verbleiben von den 13 bestehenden Standorten

und 29 Spielhallen in Villingen-Schwenningen noch fiinf bis sieben.

Dabei halten die Standorte in gewerblich geprdgten Bereichen sdmtlich alle Min-

destabstande ein.

%% Nach Auskunft des Ordnungsamtes gilt dies fiir alle Spielhallen mit Ausnahme der Mehrfachspielhalle
im City Rondell Schwenningen (Kronenstrafie 21-23)

% Die reduzierten Mindestabstandsregelungen nach § 51 Abs. 5 Satz 1 und 2 LGliG BW fir Spielhallen,
die vor dem 29.11.2012 genehmigt wurden, greifen hier ebenfalls nicht, da diese Regelung nur ,be-
fristet fiir einen angemessenen Zeitraum* gilt.
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Diese Regelungen gelten allerdings nur fiir Spielhallen und Wettbiiros; andere Ver-
gniigungsstdtten sind hiervon nicht betroffen. Es wird daher nach wie vor notwen-
dig sein, zu priifen, ob und in welchen stddtischen Bereichen Vergniigungsstdtten
zuldssig sein kdnnen, ohne die Funktion der entsprechenden Quartiere nachteilig zu

beeinflussen.

Insgesamt konnen hieraus fiir die zentralen Versorgungsbereiche folgende allge-
meine Grundsdtze zur Steuerung von Vergniigungsstdatten innerhalb des Stadtgebie-

tes Villingen-Schwenningen abgeleitet werden:

1. In Villingen-Schwenningen erscheint in den zentralen Versorgungsbereichen eine
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten zumindest in Teilbereichen
moglich. Dabei sollte auch nach der Art der Vergniigungsstdtten differenziert wer-
den. Insbesondere sind Diskotheken und Nachtlokale, Festhallen sowie Betriebe mit
sexuellen Darstellungen restriktiv zu behandeln, da auf Grund der mittelstadtischen
Strukturen die zentralen Versorgungsbereiche in Villingen-Schwenningen in den
Obergeschossen in der Regel mit Wohnnutzungen verkniipft sind und bei den aufge-
flihrten Unterarten von massiven Konflikten mit der stérempfindlichen Wohnnutzung

auszugehen ist.

2. Fiir die innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ausgewiesenen Gebiete mit
einer ausnahmsweisen Zulassigkeit von Vergniigungsstdtten werden folgende Krite-
rien zur Beurteilung maRgeblich:

e Storpotenzial fiir stérempfindliche Nutzungen (insbesondere Wohnen);

e Hdufung/ Konzentration von Vergniigungsstdtten.

3. Vertikale Steuerung

Zur besseren Vertrdglichkeit sollten Vergniigungsstdatten, insbesondere Spielhallen
und Wettbiiros, daher in den Teilen des zentralen Versorgungsbereiches, in denen
sie ausnahmsweise zuldssig sein sollen, nur in bestimmten Geschossen (Ober- oder
Untergeschossen) zuldssig sein (vertikale Steuerung nach § 1 (7) BauGB)). Die funkti-
onal geprdgte Erdgeschosszone bleibt insbesondere fiir die wichtigen und prdgen-

den Einzelhandelsnutzungen geschiitzt. Ebenso sind die riickwdrtigen Lagen des
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zentralen Versorgungsbereiches zu schiitzen, da sich bestehende Wohnnutzungen

grundsdtzlich auch zu diesen riickwdrtigen, ruhigeren Bereichen orientieren.

Dies allein stellt jedoch keine stddtebauliche Begriindung fiir einen vollstdndigen
Ausschluss von Vergniigungsstdtten innerhalb dieser Kerngebiete dar. Daher werden
die abgegrenzten Teilquartiere der Innenstadt gesondert anhand der folgenden Kri-

terien betrachtet:

1. Es liegt ein instabiler zentraler Versorgungsbereich vor.

Dabei ist beispielsweise die Frage zu beantworten, ob innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches ein dichter funktionaler Besatz, insbesondere von Einzelhandels-
betrieben, aber auch von ergdnzenden publikumsorientierten Dienstleistungen, vor-
handen ist. Reicht dieser Besatz dazu aus, den Bereich (weiterhin) als zentralen

Versorgungsbereich zu klassifizieren?

Neben dem funktionalen Besatz spielen fiir die Stabilitat eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches (bzw. fiir die Einstufung eines Bereiches als zentralen Ver-
sorgungsbereich) stddtebauliche Gesichtspunkte eine wichtige Rolle. Dazu zdhlt bei-
spielsweise ein deutlich erkennbarer baulicher Zusammenhang. Aufierdem kann ein
zentraler Versorgungsbereich auch dann als instabil angesehen werden, wenn deut-

liche stddtebauliche Mdngel vorliegen.

2. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sind Trading-Down Tenden-
zen festzustellen.

Trading-Down-Tendenzen sind erkennbar an einer Haufung von Leerstdnden in Ver-
bindung mit der Ansiedlung von Mindernutzungen im Erdgeschoss, vermehrtem Auf-
treten von Gastronomie mit Imbiss-Charakter, einer Vielzahl von Einzelhandels- und
Dienstleistungsangeboten mit sehr niedrigem Preisniveau sowie dem Vorhandensein
von Vergniigungsstdtten. Auflerdem ist Trading-Down auch durch auffdllige Werbe-
anlagen, deutliche Gestaltungsmadngel der Betriebe und des 6ffentlichen Raums so-
wie durch eine niedrige Passantenfrequenz festzustellen. Dabei miissen jedoch im-

mer mehrere der genannten Punkte zutreffen.
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3. Es bestehen (bzw. sind in der Vorbereitung) stadtebauliche Mafinahmen/
Konzepte fiir einen zentralen Versorgungsbereich.

Flir einige zentralen Versorgungsbereiche in Villingen-Schwenningen wurden be-
reits Matnahmen und/ oder Konzepte entwickelt, um diese stdadtebaulich oder funk-

tional zu starken sowie weiter zu entwickeln.

Dabei kann es sich um stddtebauliche Entwicklungskonzepte, wie z.B. ein Integrier-
tes Handlungskonzept, stddtebauliche Umgestaltungsmaftnahmen oder stdadtebauliche

Wettbewerbe etc. handeln.

L. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches bzw. im Umfeld sind stor-
empfindliche Nutzungen vorhanden.

Vergniigungsstdtten sollten nicht dort angesiedelt werden, wo es auf Grund von
stérempfindlichen Nutzungen im Umfeld zu Konflikten kommen kann. Zu den stozr-
empfindlichen Nutzungen zdhlen insbesondere Wohnnutzungen, aber auch &ffent-
liche Aufenthaltsbereiche wie Platze oder Parks. Auf Grund der mittelstddtischen
Strukturen ist der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Villingen-Schwenningen
grundsdtzlich mit Wohnnutzungen verkniipft. Im Rahmen der Kriterienpriifung fiih-
ren deshalb erkennbare Storungen schutzbediirftiger Nutzungen durch Vergniigungs-

statten oder ihrer Unterarten zum Ausschluss.

4.3 EMPFEHLUNGEN FUR DIE RAUMLICHE STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN
IN DEN ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHEN
Flir den zentralen Versorgungsbereich werden die folgenden Empfehlungen zur

rdumlichen Steuerung von Vergniigungsstdtten gegeben:

In Villingen selbst sollten vor allem die Haupteinkaufsbereiche Obere StraRe
/Niedere Strafie bzw. Rietstrafie / BickenstrafBe freigehalten werden. Neben der Si-
cherung der Versorgungsfunktion spielen dabei auch stadtgestalterische Aspekte ei-
ne Rolle. Freigehalten werden sollte auch der vor allem durch Wohnen geprdgte

nordliche Bereich der Innenstadt.
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Dementsprechend werden als Zuldssigkeitsbereiche in der Innenstadt von Villingen
vor allem die riickwdrtigen Bereiche der Niederen Strafle zwischen Niederer Strafie

und Rietgasse bzw. zwischen Niederer Strafle und Gerberstrafie festgesetzt.

Karte 28: Zuldssigkeitsbereiche fiir Vergniigungsstatten in der Innenstadt von Villingen
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Quelle: eigene Darstellung; Informationen der StadtVillingen-Schwenningen; Kartengrundlage: Stadt-

Villingen-Schwenningen, Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS,

NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swissto-
po, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

In Schwenningen ist die Innenstadt stadtebaulich und funktional weniger empfind-
lich. Dementsprechend sind hier weite Teile des zentralen Versorgungsbereiches als

Zuldssigkeitsbereich ausgewiesen und nur wohngeprdgte Teilbereiche ausgespart.
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Karte 29: Zuléissigkeitsbereiche fiir Vergniigungsstdtten in der Innenstadt von Schwenningen
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Allerdings sollte bei der zukiinftigen Genehmigung von Vergniigungsstdtten auf eine
bessere stddtebauliche Gestaltung hingewirkt werden. Die nachfolgend dargestell-

ten Beispiele kdnnen dabei als Vorbilder gelten.

93



Foto 46: Spielhalle: Positives Beispiel, ande- Foto 47: Wettbiiro: Positives Beispiel, andere
61
re Stadt

B =)

Quelle: eigenes Foto November 2018 Quelle: eigenes Foto Juli 2019

4.4 KRITERIEN FUR DIE BEURTEILUNG VON GEWERBE- UND MISCHGEBIETEN

In den Gewerbegebieten nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO bzw. in den gewerblich geprdgten
Gebieten nach § 34 (2) BauGB sind (auch kerngebietstypische) Vergniigungsstdtten als
Ausnahme dann grundsdtzlich zuldssig, wenn - zu benennende - stddtebauliche
Griinde dem nicht entgegenstehen. Ein genereller oder typenbezogener Ausschluss
ist moglich, wenn die Funktion des betreffenden Gebietes beeintrdachtigt wird oder
die gewerblichen Entwicklungsmdéglichkeiten oder -ziele beeintrdchtigt werden. Da-
bei ist auch die Zuldssigkeit anderer nichtgewerblicher Nutzungen zu be-
riicksichtigen; so wird der Ausschluss von Vergniigungsstdatten schwierig, wenn in
den betreffenden Gebieten Einzelhandelsnutzungen allgemein oder ausnahmsweise

zuldssig sind.

Ein wichtiges einzelfalliibergreifendes Kriterium ist die allgemeine gewerbliche
Flachensituation in einer Gemeinde. Sind gewerbliche Baufldachen knapp und iiber-
steigt die Nachfrage das verfiighare und entwickelbare Angebot, kann dies ein stdd-
tebaulicher Grund sein, nichtgewerbliche Nutzungen - d.h. auch Vergniigungsstdtten
- in Gewerbegebieten auszuschlieen. Dies bedingt aber, dass die Knappheit auch -
z.B. durch eine Gewerbeflachenbedarfsanalyse oder eine Dokumentation der Nach-

frageentwicklung - belegt werden kann. Zu einer allgemeinen Fldchenknappheit miis-

51 Der Begriff ,Casino® fiir eine Spielhalle ist in Nordrhein-Westfalen unzuldssig. Die betreffende
Spielhalle ist aufgefordert worden, ihre Bezeichnung zu dndern
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sen allerdings noch andere stddtebauliche Griinde vorliegen, um Vergniigungs-
stdtten auszuschliefen. Diese kdnnen in der stddtebaulichen Situation, aber auch in

spezifischen Entwicklungszielen fiir bestimmte Standorte begriindet sein.

Dementsprechend sind fiir die Zuldssigkeit bzw. Unzuldssigkeit von Vergniigungs-

stdtten in Gewerbegebieten die folgenden Kriterien heranzuziehen:

1. Der Standort hat eine besondere Funktion fiir die wirtschaftliche Entwick-

lung in Villingen-Schwenningen.

Uber die reine Bereitstellung von Standorten fiir die Unterbringung gewerblicher
Betriebe hinaus konnen einzelne gewerbliche Bereiche auch weitere Funktionen er-
fiillen, die nicht ohne weiteres von anderen {ibetnommen werden kénnen. Beispiele
sind Gebiete, die auf Grund ihrer Lage und Verkehrsanbindung speziell fiir das Lo-
gistikgewerbe in Frage kommen, dienstleistungsorientierte Standorte mit einer
Konzentration von Biironutzungen oder auch Gebiete mit gréfieren Flachenreserven,
die insbesondere bei genereller Flachenknappheit eine wichtige Handlungsoption
flir die kommunale Wirtschaftsiérderung darstellen. Eine Ansiedlung von Vergnii-

gungsstdtten kann die Funktion dieser Bereiche beeintrdchtigen.

2. Fiir den Standort existieren stadtebauliche Entwicklungskonzepte oder
Entwicklungsvorstellungen.

Sofern es auf kommunaler Ebene ausformulierte Entwicklungskonzepte oder grund-
sdtzliche Vorstellungen iiber die zukiinftige Entwicklung bestimmter Standorte gibt,
ist die Vertrdglichkeit mit Vergniigungsstatten zu priifen. Mit derartigen Konzepten
oder Vorstellungen wird dokumentiert, dass die Entwicklung eines bestimmten ge-
werblichen Standortes in eine bestimmte Richtung - sei es hinsichtlich der Nut-
zungsstruktur oder der stddtebaulichen Ausgestaltung — gehen soll. Dies kdnnen u.a.
eine Verdanderung der Nutzung, eine stddtebauliche Aufwertung, eine Konzentration
auf eine bestimmte Nutzergruppe oder eine Kombination dieser Ziele sein. Eine An-
siedlung von Vergniigungsstdtten in derartigen Bereichen kann die Umsetzung der
Zielvorstellungen storen, so dass die Vertrdglichkeit im Einzelfall gepriift werden

muss.
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Eng damit verbunden ist die Existenz von rdumlichem Entwicklungsspielraum, ins-
besondere bei einer generellen Fldchenknappheit. Derartige Standorte sind ein ent-
scheidendes Handlungspotenzial fiir die kommunale Wirtschaftsférderung, so dass
sich die Ansiedlung von Vergniigungsstdatten in diesen Bereichen allein auf Grund

der Sicherung von Fldchenangeboten fiir andere gewerbliche Nachfrager verbietet.

3. Der Standort hat ein spezifisches Nutzungsprofil bzw. weist spezifische
Cluster auf, die die Entwicklung des Standortes bestimmen.

Einzelne Gewerbegebiete werden gezielt fiir die Ansiedlung bestimmter Betriebs-
arten entwickelt. Beispiele sind das Logistikgewerbe, das Kfz-Gewerbe oder Hand-
werksbetriebe. Angestrebt wird in diesen Fadllen eine weitgehend homogene Nut-
zung, mit der bestimmte Standortfaktoren ausgenutzt, Synergieeffekte zwischen den
Betrieben initiiert oder eine spezifische "Adresse” fiir das Gebiet erzeugt werden
sollen. In diesen Konstellationen bilden Vergniigungsstdtten einen Fremdkérper und

sollten dort nicht angesiedelt werden.

L. Der Standort hat spezifische stiddtebauliche Qualitdten bzw. weist eine ex-
ponierte Lage auf.

Neben einer nutzungsspezifischen Entwicklung kann in einzelnen Gewerbegebieten
auch die Herstellung oder Sicherung einer spezifischen stadtebaulichen, d.h. ge-
stalterischen Qualitdt angestrebt werden. In der Regel soll hiermit ein attraktiver
Standort entwickelt werden, der auf Grund seiner Gestaltqualitdt hochwertige ge-
werbliche Nutzer - hdufig, aber nicht immer Betriebe des Dienstleistungssektors -
anzieht. Die im Allgemeinen wenig attraktive, teilweise auch aggressive Gestaltung
von Vergniigungsstatten, lauft in der Regel diesen Absichten entgegen, so dass in

diesen Gebieten Ansiedlungen von Vergniigungsstdatten unterbunden werden sollten.

Eine dhnliche Situation kann sich ergeben, wenn ein Gewerbebereich an einer stdd-
tebaulich exponierten Stelle, z.B. an einer Eingangssituation, liegt. Dies schliefit
die Mdglichkeit der Ansiedlung von Vergniigungsstdtten nicht generell aus, stellt
aber liberdurchschnittliche Anforderungen an die stdadtebauliche Integration dieser
Einrichtungen, so dass ggf. eine Zuldssigkeit nur fiir Teilbereiche oder nur mit be-

sonderen Auflagen akzeptiert werden kann.
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5. Die Entwicklung des Standortes ist entweder von einer grofien Stabilitat
bestimmt oder es finden sich Aktivitdten oder Erosionstendenzen, die die zu-
kiinftige Standortentwicklung beeinflussen.

Fiir die Entscheidung ilber die Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten kann auch die
laufende Entwicklung eines Gebietes von Bedeutung sein. Sind aktive Investitions-
prozesse - Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben, Aufwertungs- oder Verbes-
serungsmaflnahmen - zu erkennen, findet sich also eine wirtschaftliche Dynamik im
Gebiet, spricht dies eher fiir die Konzentration auf die gewerbliche Entwicklung und
damit fiir einen Ausschluss von Vergniligungsstdtten. Ist das Gebiet dagegen eher
durch Stagnation oder gar durch Erosionstendenzen gekennzeichnet, kann dies fiir
eine Ansiedlung von Vergniigungsstdatten sprechen, sofern die Erosionstendenzen
nicht so weit gehen, dass sie generell die gewerbliche Funktion des Gebietes ge-
fahrden. Es ist daher am Einzelfall zu priifen, ob Vergniigungsstatten je nach der
konkreten Situation ohne die Beeintrdchtigung der Gebietsfunktion zugelassen wer-
den kénnen oder eine schon "angeschlagene” Funktion noch weiter beeintrdchtigen

konnen.

4.5 ANSIEDLUNGSMOGLICHKEITEN FUR VERGNUGUNGSSTATTEN IN DEN GEWERBE-
BEREICHEN

Angesichts des weitgehenden Ausfalls der Innenstddte fiir Spielhallen sind als Al-

ternativstandorte die gewerblichen Bauflachen zu priifen. Dabei ist zu beriicksichti-

gen, dass angesichts der generellen Gewerbeflachenknappheit in Villingen-

Schwenningen auch mit diesen Standorten eher restriktiv umgegangen werden soll-

te.

Viele Standorte sind fiir die gewerbliche Entwicklung generell, ggf. auch fiir be-
stimmte Betriebe von Bedeutung und sollten daher nicht durch andere Nutzungen

belegt werden.

Auf der anderen Seite sind eine Reihe von (Teil-)Standorten von eher geringer Qua-
litdt und wiirden durch die Ansiedlung von Vergniigungsstdatten weder funktional
noch stdadtebaulich beeintrachtigt werden. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, das

mit den im LGLiG definierten Mindestabstdnden in jedem Gebiet nur je eine Spiel-
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halle bzw. ein Wettbiiro zugelassen werden kdnnen, so dass es nicht zu einer Hdu-

fung entsprechender Einrichtungen kommen kann.

Des Weiteren sind nicht in allen gewerblichen Standorten alle Arten von Vergnii-
gungsstdtten sinnvoll unterzubringen. Je nach Standort ist hier zwischen den unter-
schiedlichen Arten von Vergniigungsstdtten zu differenzieren und ggf. nur eine se-
lektive Zuldssigkeit bestimmter Arten von Vergniigungsstdtten festzusetzen. Die
nachfolgende Ubersicht stellt dar, welche Arten von Vergniigungsstitten in welchen
Gewerbestandorten mdéglich sind. Dabei sind sowohl die Struktur der Gebiete und
ihre Lage im Stadtraum als auch evtl. vorhandene schutzbediirftige Nachbarnutzun-

gen (z.B. Wohnen) beriicksichtigt.

Tab. 2: Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten in den Gewerbebereichen

Bezeichnung Spiel- Wett- Disko- Bars / Freizeit- erotikbezogene

hallen

biiros

theken/
Tanz-
lokale

Nacht-
clubs

orientierte Ver-
gniigungsstatten
(Billard-/Dart-

Vergniigungs-
statten
(Table Dance,

Salons, Laser-
tags etc).

Swingerclubs,
Variete, Video-
angebote etc.)

Vockenhausen X

Auf der Steig

Goldenbiihl

X | X | x| x

X
X
Lantwatten X

X[ X[ x| x| Xx
>
>

X[ X[ x| x| Xx

Niederwiesen-
strafle

>
'
'

Ifangle X X X X X -

Vorderer Eckweg - - - - - _

Neuer Markt X X X X X -

Auf Herdenen - - - - - -

1G Ost

X X
Rammelswiesen X X X X
Grabendcker X X

Dickenhardt - - - -

Bettelen - - - - - -

In der Lache - - - - - -

Alte Tuttl. Strafte - - - - - N

Kessel - - - - - -

Salzgrube - - - - - -

Weilersbach - - - - - -

Obereschach - - - - - -

Quelle: eigene Darstellung
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Im Einzelnen sind die Standorte wie folgt zu beurteilen:

4.5.1 Gewerbebereich Vockenhausen

Der Gewerbebereich Vockenhausen ist ein stabiler und fiir die gewerbliche Entwick-
lung wichtiger Standort in Villingen-Schwenningen. Das Gebiet ist funktional stabil;
die Analyse im Zeitverlauf zeigt, dass auftretende Leerstdnde immer wieder besetzt
werden. Die stddtebauliche Qualitdt ist von gutem Durchschnitt, aber nicht aufer-
gewdhnlich hoch. Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit bestimmter Arten von Vergnii-
gungsstdtten wiirde die Entwicklung des Bereiches nicht beeintrdchtigen, so dass
bestimmte Vergniigungsstdtten (Spielhallen, Diskotheken, Billardsalons, erotikbezo-

gene Vergniigungsstatten) hier zugelassen werden kdnnen.

Karte 30: Zuldssigkeitshereich Gewerbebereich Vockenhausen
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Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Villingen-Schwenningen; Kartengrundlage: Stadt
Villingen-Schwenningen, Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS,
NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swissto-
po, MapmylIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community
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4.5.2 Gewerbebereich Vorderer Eckweg

Der Gewerbebereich Vorderer Eckweg ist ein neu entwickeltes Gebiet von iiber-
durchschnittlicher Qualitdt und damit einer der besseren Standorte in Villingen-
Schwenningen. Eine Ansiedlung von Vergniigungsstdtten kénnte diese Situation be-

eintrdchtigen und sollte deshalb unterbleiben.

4.5.3 Gewerbebereich Goldenbiihl

Der Gewerbebereich Goldenbiihl ist ein relativ grofler Standort, der aus zwei unter-
schiedlich strukturierten Teilgebieten besteht und in wesentlichen Teilen von
brachgefallenen und teilweise unterwertig nachgenutzten gewerblichen Standorten
besteht. Die stddtebauliche Qualitdt ist teilweise durchschnittlich, teilweise mit
Mangeln. Vergniigungsstdtten wiirden in diesem Bereich keine Beeintrachtigung daz-

stellen und kénnen deshalb in allen Arten zugelassen werden.

Karte 31: Zuldssigkeitshbereich Gewerbebereich Goldenbiihl
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Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Villingen-Schwenningen; Kartengrundlage: Stadt
Villingen-Schwenningen, Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS,
NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swissto-
po, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community
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4.5.4 Gewerbebereich Lantwatten

Der Gewerbebereich Lantwatten wird im Wesentlichen von

einer fiir Villingen-

Schwenningen bedeutsamen Firma genutzt, weist im Ubrigen aber eine extensive

Flachennutzung mit grofen Lagerflachen auf. Vergniigungsstatten wiirden in diesem

Bereich keine negativen Effekte hervorrufen. Allerdings sollte

titionsanfrage gepriift werden, ob die betreffenden Fldchen

im Falle einer Inves-

im Sinne einer lang-

fristigen Standortsicherung des genannten Betriebes als potenzielle Entwicklungs-

reserve behandelt werden sollen. Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergni-

gungsstatten wdre daher fiir Spielhallen, Diskotheken, Billardclubs und erotikbezo-

gene Vergniigungsstdtten in Teilbereichen des Standortes méglich.

Karte 32: Zuldssigkeitsbereich Gewerbebereich Lantwatten
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Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Villingen-Schwenningen; Kartengrundlage: Stadt

Villingen-Schwenningen, Esri, HERE, Delorme, Intermap, inczement P Corp.

, GEBCO, USGS, FAO, NPS,

NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swissto-

po, MapmylIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community
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4.5.5 Gewerbebereich Niederwiesenstrafle

Der Gewerbebereich Niederwiesenstrafie im siidlichen Stadtgebiet von Villingen ist
durch eine heterogene Nutzungsstruktur ohne eindeutige Schwerpunkte, eine limi-
tierte stadtebauliche Qualitdat sowie teilweise extensive Flachennutzungen geprdgt.
Der Bereich nimmt innerhalb des gewerblichen Standortangebots keine spezielle
Funktion ein, besondere Entwicklungsvorstellungen existieren ebenfalls nicht. Ver-
gnligungsstdtten wiirden in diesem Bereich keine Beeintrdchtigungen hervorrufen
und kdnnen - in Form von Spielhallen, Wettbiiros und Billardsalons - zugelassen

werden.

Karte 33: Zuldssigkeitsbereich Gewerbebereich Niederwiesenstrafie
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Quelle: Quelle: eigene Darstellung; Informationen der StadtVillingen-Schwenningen; Kartengrundlage:
StadtVillingen-Schwenningen, Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO,
NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong),
swisstopo, MapmylIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

4.5.6 Gewerbebereich Ifangle (Rudolf-Diesel-Str.)

Der Gewerbebereich Ifdngle ist ein kleiner Bereich mit einer gemischten Nutzungs-

struktur. Im Gebiet befinden sich unter anderem auch ein Bordell und eine Mehz-
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fachspielhalle. Struktur und stdadtebauliche Qualitdt des Gebietes wiirden durch die
Existenz von Vergniigungsstdtten nicht beeintrdchtigt werden; hier wdren Vergnii-
gungsstatten in Form von Spielhallen, Wettbiiros, Diskotheken und Billardsalons

moglich.

Karte 34: Zuldssigkeitsbereich Gewerbebereich Ifdngle
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Quelle: Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Villingen-Schwenningen; Kartengrundlage:
Stadt Villingen-Schwenningen, Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO,
NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong),
swisstopo, MapmylIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

4.5.7 Gewerbebereich Auf der Steig

Der Gewerbebereich Auf der Steig ist ein Gebiet am &stlichen Ortsrand von Villin-
gen, das bisher nur teilweise besiedelt wurde und noch Entwicklungsreserven auf-
weist. Das Potenzial des Standortes wurde bisher nicht genutzt; die Entwicklung
verlief bisher nur mit mafiger Qualitdt und teilweise auch mit deutlich unterwerti-
gen Nutzungen (z.B. Garagenhof). Nach dem Verlauf der bisherigen Entwicklung wiiz-

den Vergniigungsstatten keine zusdtzliche Beeintrdchtigung des Standortes bedeuten
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und kdnnen hier in Form von Spielhallen, Diskotheken, Billardsalons und erotikbezo-
genen Vergniigungsstdtten zugelassen werden.

Karte 35: Zuldssigkeitsbereich Gewerbebereich Auf der Steig
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Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Villingen-Schwenningen; Kartengrundlage: Stadt
Villingen-Schwenningen, Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS,

NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swissto-
po, MapmylIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

4.5.8 Gewerbebereich Neuer Markt

Der Gewerbebereich Neuer Markt im Zentralbereich von Villingen-Schwenningen ist
in hohem Mafle von Einzelhandelsnutzungen geprdgt; Gewerbe im engeren Sinne ist

nur in Randbereichen angesiedelt. Aufgrund dieser dominierenden Nutzung lassen
sich Vergniigungsstatten nicht ausschlieffen und kdnnen hier in Form von Spielhal-

len, Wettbiiros, Diskotheken und Billardsalons zugelassen werden.
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Karte 36: Zuldssigkeitsbereich Gewerbebereich Neuer Markt
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Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Villingen-Schwenningen; Kartengrundlage: Stadt
Villingen-Schwenningen, Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS,
NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swissto-
po, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

4.5.9 Gewerbebereich Auf Herdenen

Der Gewerbebereich Auf Herdenen ist derzeit durch Logistikgewerbe und industriel-
le Nutzungen bestimmt. Stadtebaulich ist das Gebiet von einer hochwertigen Quali-
tat. Zukiinftig ist mit der vorgesehenen Ansiedlung weiterer technologieorientier-
ter Nutzungen eine auch funktional hochwertige Entwicklung angestrebt. Vergnii-
gungsstdtten waren in dieser Entwicklung eindeutig ein Fremdkorper und sollten in

diesem Bereich nicht zugelassen werden.

4.5.10Gewerbebereich Industriegebiet Ost

Der Gewerbebereich Industriegebiet Ost im Stadtteil Schwenningen ist der gréofite
gewerbliche Standort in Villingen-Schwenningen und ein wichtiger Standort fiir die

gewerbliche Entwicklung. Der Standort besteht aus mehreren Teilquartieren, die
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teilweise eine deutlich industriell-grofbetriebliche Prdgung haben (dstlich Stein-
beisstraBe) oder kleinteilig geprdgt und von einer hohen stddtebaulichen Qualitdt
sind (Steinkirchring), teilweise aber auch eine begrenzte stddtebauliche Qualitat
und eine heterogene Nutzungsmischung aufweisen (Spittelbronner Weg / lunkers-
strafle). In diesem Teilquartier wiirden Vergniigungsstdtten keine Beeintrdchtigung
verursachen und kdnnten zugelassen werden; in den librigen Quartieren dieses Ge-

werbebereiches sollten Vergniigungsstdtten hingegen nicht zugelassen werden.

Karte 37: Zuldssigkeitsbereich Gewerbebereich Industriegebiet Ost
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Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Villingen-Schwenningen; Kartengrundlage: Stadt
Villingen-Schwenningen, Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS,
NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swissto-
po, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

4.5.11 Gewerbebereich Rammelswiesen

Der Gewerbebereich Rammelswiesen befindet sich im Stadtteil Schwenningen und
ist von grossflachigen Nutzungen des Baugewerbes, des Grofthandels und des Ent-
sorgungsgewerbes geprdgt. Die stddtebauliche Qualitdt ist unterdurchschnittlich,
der Bereich weist einen hohen Erneuerungsbedarf aus. Vergniigungsstatten wiirden

in diesem Bereich keine funktionalen oder stddtebaulichen Beeintrdchtigungen her-
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vorrufen und kénnen deshalb in weiten Teilen des Quartiers mit Ausnahme erotikbe-

zogener Vergniigungsstdtten zugelassen werden.

Karte 38: Zuldssigkeitsbereich Gewerbebereich Rammelswiesen
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NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swissto-
po, MapmylIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

4.5.12 Gewerbebereich Dickenhardt

Der Gewerbebereich Dickenhardt ist in weiten Teilen aufgrund seiner engen Durch-
mischung mit Wohnnutzung und der Existenz von Schulen nicht fiir die Unterbrin-
gung von Vergniigungsstdtten geeignet. Lediglich im siiddstlichen Teil des Bereiches

um die Siederstrafle wdaren Vergniigungsstdtten in Form von Billardsalons mdglich.
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Karte 39: Zuldssigkeitsbereich Gewerbebereich Dickenhardt
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Villingen-Schwenningen, Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS,
NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swissto-

po, MapmylIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

4.5.13Gewerbebereich Grabendcker /Bettelen West

Der Gewerbebereich Grabendcker befindet sich im Ortsteil Schwenningen und weist

eine gemischte Nutzung mit einem hohen Anteil von Einzelhandel bei einer begrenz-

ten stddtebaulichen Qualitdt auf. Vergniigungsstatten wiirden hier keine Beeintrdch-

tigung bedeuten; aufgrund der siidlich angrenzenden Wohnnutzung sollten hier al-

lerdings nur Spielhallen, ggf. Wettbiiros und Billardsalons untergebracht werden.
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Karte 40: Zuldssigkeitsbereich Gewerbebereich Grabendcker/Bettelen West
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NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swissto-
po, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

4.5.14 Gewerbebereich Bettelen-Ost

Der Gewerbebereich Bettelen ist ein kleiner Bereich am westlichen Ortsrand von
Schwenningen mit nur wenigen Betrieben und in unmittelbarer Nachbarschaft von
Wohnnutzungen. Aufgrund dieser Nutzungszuordnung sollten Vergniigungsstdtten

hier nicht angesiedelt werden.

4.5.15 Gewerbebereich In der Lache

Der Gewerbebereich In der Lache ist ein kleines Industriegebiet am 0Ostlichen Orts-
rand von Schwenningen. Das Gebiet ist voll belegt, die Nutzungsstruktur ist stabil.
Gegenwadrtig laufende Investitionen belegen die Bedeutung des Standorts fiir die
gewerbliche Entwicklung in Schwenningen. Vergniigungsstatten wdren in dieser

Konstellation ein Fremdkdrper und sollten hier nicht zugelassen werden.
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4.5.16 Gewerbebereich Brotkérble (Alte Tuttlinger Strafie)

Der Gewerbebereich Brotkdrble ist ein kleiner Bereich am d&stlichen Ortsrand von
Schwenningen und nur iiber ein Wohngebiet erreichbar. Die gewerbliche Nutzung
wird von zwei gréfleren Betrieben bestimmt, von denen einer gegenwdrtig in ein
anderes Gewerbegebiet verlagert. Die freiwerdenden Flachen werden zumindest
teilweise vom zweiten dort ansdssigen Betrieb iibernommen. Vergniigungsstdtten
wdren in dieser Konstellation nicht nur ein Fremdkdrper, sondern kdnnen auch die
Entwicklung dieses Betriebes beeintrdchtigen und sollten daher in diesem Bereich

nicht zugelassen werden.

4.5.17 Gewerbebereich Kessel

Der Gewerbebereich Kessel ist ein kleiner Standort am Rand des Flugplatzes
Schwenningen, verkehrlich nur schwer zu erreichen und von einem Betrieb der Fut-
termittelindustrie genutzt. Die gewerbliche Nutzung diirfte an den bestehenden Be-
trieb gebunden sein und im Falle einer Aufgabe der bestehenden Nutzung nicht wei-
tergefiihrt werden. Aufgrund dieser Betriebsbindung und der abseitigen Lage soll-

ten Vergniigungsstdtten an diesem Standort nicht zugelassen werden.

4.5.18 Gewerbebereich Salzgrube

Der Gewerbebereich Salzgrube ist ein neuer, noch in Entwicklung befindlicher
Standort im Zentralbereich zwischen Villingen und Schwenningen. Die bisherigen
Nutzungen sind deutlich industriell geprdgt. Der Standort ist gegenwadrtig der ein-
zige Bereich in Villingen-Schwenningen, in dem groflere gewerbliche Ansiedlungen
moglich sind und hat von daher eine hohe Bedeutung fiir die gewerbliche Entwick-
lung in Villingen-Schwenningen. Vergniigungsstdtten wiirden diese Entwicklung be-

eintrdchtigen und sollten hier nicht zugelassen werden.

4.5.19Gewerhebereich Weilersbach

Der Gewerbebereich Weilersbach ist ein kleiner Standort im Norden von Villingen-
Schwenningen und hat eine deutliche industriell-gewerbliche Prdgung. Vergni-
gungsstdtten wdren in diesem Bereich ein Fremdk6rper und sollten nicht zugelassen

werden.
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4.5.20 Gewerbebereich Obereschach

Der Gewerbebereich Obereschach ist ein kleiner Standort mit wenigen Betrieben am

Rande des Ortsteiles Obereschach. Der Standort ist fiir die Unterbringung von Be-

trieben aus dem Ortsteil von Bedeutung und hat aufierdem eine abseitige Lage im

Stadtgebiet. Vergniigungsstdtten sollten hier nicht zugelassen werden.

Die jeweiligen gebietsspezifischen Einschdtzungen und Empfehlungen sind in der

nachfolgenden Tabelle zusammenfassend dargestellt.

Tab. 3: Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in den Gewerbebereichen

Bezeichnung Charakterisierung Zulassigkeit von Vergnii-
gungsstdtten

Vockenhausen Deutliche gewerbliche Prdgung, hohes | la

Erneuerungspotenzial, stddtebauliche

Qualitat durchschnittlich

Keine Beeintrdchtigung der Ge-
bietsentwicklung durch Vergnii-
gungsstatten

Vorderer Eckweg

Gemische Nutzung, hoher Anteil Klein-
betriebe, hohe stadtebauliche Qualitat

Nein
Hochwertiger Standort, Vergnii-
gungsstdatten wdren Fremdkor-

per
Goldenbiihl Gemischte Nutzung, hoher Anteil Ein- | la
zelhandel, Brachflachen und Leerstande | keine Beeintrichtigung der Ge-
unterwertig genutzt, stadtebauliche | pietsentwicklung durch Vergni-
Qualitat begrenzt. gungsstatten
Lantwatten Ein Grofibetrieb, daneben kleinteilige | Tlw.
Nutzung mit grofien Lagerfldchen, stdd- | Entwicklungsfdahigkeit des
tebaulich eher unterwertig Groflbetriebes sichern, ansons-
ten  Vergniigungsstatten auf
Teilflachen moglich.
Niederwiesenstrafie Starke Mischung unterschiedlicher ge- | la
werblicher Nutzungen, geringe stddte- | Keine Beeintrdchtigung der Ge-
bauliche Qualitdt, Unternutzungen bietsentwicklung durch Vergnii-
gungsstdtten;  Riicksichtnahme
auf Wohnnutzungen in Randbe-
reichen notwendig.
Ifangle Kleines Gebiet, gemischte Nutzung, | ja
Vergniigungsstdtten und Bordell im | Keine Beeintrdachtigung der Ge-
Gebiet, begrenzte stadtebauliche Qua- | bietsentwicklung durch Vergnii-
litat gungsstdtten.
Auf der Steig Gemischte Nutzung unterschiedlicher | Ja

Qualitat, stddtebauliche Qualitat be-
eintrachtigt

Keine Beeintrdchtigung der Ge-
bietsentwicklung durch Vergnii-
gungsstatten.
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Bezeichnung

Charakterisierung

Zuldssigkeit von Vergniigungs-
stdatten

Neuer Markt

Hoher Teil Einzelhandel und ver-
wandte Nutzungen, gewerbliche Nut-
zung nur in Randbereichen

Ja

Gebiet durch Einzelhandel ge-
prdgt, kein Ausschluss von Ver-
gniigungsstdtten moglich.

Auf Herdenen

Teilweise Logistik, teilweise hoch-
wertiges Gewerbe, gute stadtebauli-
che Qualitat, hochwertige Nutzung
soll weiterentwickelt werden

Nein
Potenziale des Gebiets fiir hoch-
wertige Entwicklung sichern

Industriegebiet Ost

Unterschiedliche Teilquartiere mit
unterschiedlichen Strukturen und
Qualitaten

Tlw.

Zuldssigkeit von Vergniigungs-
stdtten (mit Ausnahme erotikbe-
zogener Vergniigungsstdtten) in
einem Teilgebiet (Spittelbronner
Weg / Junkersstrafie) moglich.

Rammelswiesen

Flachenextensive gewerbliche Nut-
zungen, Lagerfldchen, Leerstdnde,
stddtebaulicher Erneuerungsbedarf

Tlw.

Keine Beeintrachtigung der Ge-
bietsentwicklung durch Vergnii-
gungsstdtten. Keine Zuldssigkeit
erotikbezogener Vergniigungs-
statten

Grabendcker/Bettelen West

Kleinstandort, wenige Betriebe, star-
ke Mischung, hoher Anteil Einzelhan-
del,

Ja

Keine Beeintrachtigung der Ge-
bietsentwicklung durch Vergnii-
gungsstatten.

Dickenhardt

Starke Mischung von Wohnen und ge-
werblicher Nutzung (Gemengelage);
stadtebauliche Qualitat durchschnitt-
lich

Tlw.

Zuldssigkeit bestimmter Arten
von Vergniigungsstatten in Teil-
bereichen

Bettelen-Ost

Kleinstandort, wenige Betriebe, un-
mittelbare Nahe zu Wohnnutzung

Nein
Beeintrdchtigung des Wohnens

In der Lache

Kleiner Standort mit deutlich ge-
werblicher Prdgung, abseitige Lage,
gute stadtebauliche Qualitat

Nein
Vergniigungsstdatten waren Fremd-
kdrper in der Gebietsstruktur

Alte Tuttlinger Strafle

Kleiner Standort mit nur einem Be-
trieb

Nein
Standort ist betriebsgebunden

Kessel Kleiner Standort in abseitiger Lage Nein
mit nur einem Betrieb Abseitige Lage, Standort ist be-
triebsgebunden
Salzgrube Standort noch in Entwicklung, vorge- | Nein
sehen fir industrielle Nutzungen mit | Wichtig als gewerbliche Entwick-
hoher baulicher Qualitdt lungsreserve, angestrebte hohe
Qualitat schlief’t Vergniigungs-
stdtten aus.
Weilersbach Kleiner Standort an Rande des Sied- Nein
lungsbereiches, deutlich gewerbliche | Vergniigungsstdatten wdren Fremd-
Pragung kérper in der Gebietsstruktur
Obereschach Kleiner Standort am Rande des Sied- Nein

lungsbereiches, noch in Entwicklung,
bisher nur wenige Betriebe

Standort ist fiir die Aufnahme
gewerblicher Nutzungen aus dem
Ortsteil bestimmt

Quelle: eigene Darstellung
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4.6 STANDORT- UND FUNKTIONSANALYSE DER GEMISCHTEN BAUFLACHEN IN DEN ORTSTEI-
LEN UND DER KERNSTADT VON VILLINGEN-SCHWENNINGEN

4.6.1 Steuerung von Vergniigungsstdtten in den Ortsteilen von Villin-
gen-Schwenningen

Die Ortschaften (Herzogenweiler, Marbach, Miihlhausen, Obereschach, Pfaffenweiler,
Rietheim, Tannheim, Weigheim und Weilersbach) der Stadt Villingen-Schwenningen
haben einen eher dérflichen Charakter und stellen funktional betrachtet insgesamt
hauptsachlich Wohnstandorte dar. Somit haben auch die vorhandenen Mischgebiete

insgesamt eine sehr starke Pragung durch Wohnbebauung.

In allen Stadtteilen von Villingen-Schwenningen wird aus gutachterlicher Sicht der
Ausschluss von Vergniigungsstdtten vorrangig zum Schutz der Wohnnutzungen und

zur Wahrung des Ortsbildes (dérflicher Charakter) empfohlen.

4.6.2 Steuerung von Vergniigungsstdtten in den Mischgebieten der
Kernstadt

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

ten im Sinne der BauNVO allgemein zuldssig.

Besondere Ziele in den Mischgebieten sind:

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

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

e der Schutz des Stadt- und Ortsbildes,

o der Schutz des Bodenpreisgefiiges

e sowie die Vermeidung von Hdufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstdtten.
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Zum Schutz des zum Teil hohen Wohnanteils sowie zur Sicherung der planerischen
Ziele, dies zu erhdhen bzw. weiter zu entwickeln (Ausweisung von besonderen
Wohngebieten, etc.) sind Vergniigungsstdatten auch in den Mischgebieten der Kern-
stadt auszuschliefen. Vergniigungsstdatten wirken sich insbesondere in strukturell
schwdcheren Bereichen mit "Trading-Down-Tendenzen” negativ auf die Entwicklung
des Bodenpreisniveaus aus. Auf Grund der hohen Ertrdge, die mit diesen Nutzungen
erzielt werden (k6nnen), sind sie in der Lage hdhere Mietpreise zu zahlen. Damit
festigen Vergniigungsstdtten ggf. "Trading-Down-Prozesse"”, in dem sie die Boden-
preise (kiinstlich) hochhalten, was insbesondere fiir Stadtsanierungsbestrebungen

(auch im Zusammenhang mit dem Programm Soziale Stadt) erschwerend wirkt.

Es wird daher empfohlen, Vergniigungsstdatten zum Schutz der Wohnnutzungen und
sozialen Einrichtungen, zur Wahrung von Aufwertungs- und Entwicklungsmoglichkei-
ten (Stadtsanierung) sowie zur Sicherung des Bodenpreisgefiiges in den Mischgebie-

ten der Kernstadt auszuschliefRen.

4.7 ZUSAMMENFASSUNG: RAUMLICHE STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN IN
VILLINGEN-SCHWENNINGEN

Die Analyse der potenziell méglichen bzw. aktuell tatsdchlichen Standorte fiir Ver-
gniigungsstdtten in Villingen-Schwenningen hat gezeigt, dass der zentrale Versor-
gungsbereich Villingen in seiner Funktion stabil ist und derzeit nicht von Trading-
Down-Tendenzen gefdhrdet ist. Dennoch erscheint ein Schutz zumindest des zentra-
len Einkaufsbereiches sinnvoll, insbesondere deshalb, weil die zukiinftige Nachfrage
vor allem von Wettbiiros und Wettannahmestellen ausgehen wird, die eine Beein-

trachtigung der Verkaufslagen mit sich bringen kénnen.

In Schwenningen ist der zentrale Versorgungsbereich weniger empfindlich, so dass

hier dieser Bereich insgesamt fiir Vergniigungsstdtten freigegeben werden kann.

In den bestehenden Gewerbegebieten sind unterschiedliche Situationen vor-
zufinden. Teilweise werden die Standorte bzw. ihre noch nicht genutzten Flachen
fir die zukiinftige gewerbliche Entwicklung bendtigt; teilweise stehen Umstruktu-

rierungsmafinahmen an, die den entsprechenden Bereichen einen grundsdtzlich neu-
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en Charakter geben; teilweise sind die Standorte allerdings auch sowohl nutzungs-
strukturell als auch stddtebaulich von einer geringen Qualitat, so dass in diesen Be-
reichen von einer eventuellen Ansiedlung von Vergniigungsstdtten keine negativen

Effekte auf die jeweilige Gebietsentwicklung ausgehen.

Flir die Steuerung von Vergniigungsstatten im Stadtgebiet von Villingen-

Schwenningen wird die folgende grundsadtzliche Strategie empfohlen:

o Keine regelmdflige Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten im gesamten Stadt-
gebiet;

e Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in definierten Bereichen
der Innenstddte von Villingen und Schwenningen sowie unter Nutzung der
Moglichkeiten einer geschossweise differenzierten Zulassigkeit;

o Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten - teilweise mit selekti-
ver Zuldssigkeit bestimmter Arten von Vergniigungsstdtten - in definierten

gewerblichen Bereichen unter Beachtung sonstiger stadtebaulicher Ziele.

Dabei werden die folgenden Gewerbebereiche - bzw. Teile dieser Bereiche - als Zu-

ldssigkeitsbereiche definiert:

e Gewerbebereich Vockenhausen

e Gewerbebereich Goldenbiihl

e Gewerbebereich Lantwatten

e Gewerbebereich Niederwiesenstrafie

e (Gewerbebereich Ifdngle

o Gewerbebereich Auf der Steig

e Gewerbebereich Neuer Markt

e Gewerbebereich Grabendcker

e Gewerbebereich Dickenhardt (Teilfldachen)
e Gewerbebereich Rammelswiesen

e Industriegebiet Ost (Teilfldchen)
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Die Zuldssigkeitsbereiche sind in der nachfolgenden Karte dargestellt.

Karte 41: Zuldssigkeitsbereiche fiir Vergniigungsstatten in Villingen-Schwenningen

N N4 s~ Abgrenzungen
~ [mE] Zuldssigkeitsbereich

zentraler Versorgungsbereich

g
¥|Grabendcker

Auf der Steig

Dickenhardt

R

0 1.000 2.000 Meter N
A
Bearbeitungsstand Mai 2021

Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Villingen-Schwenningen; Kartengrundlage: Stadt
Villingen-Schwenningen, Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS,
NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swissto-
po, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community
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5. EMPFEHLUNGEN ZU MARNAHMEN UND VORGEHENSWEISE ZUR
UMSETZUNG DES KONZEPTES

5.1 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG DES KONZEPTES

Eine planungsrechtlich und damit stdadtebaulich begriindete rdaumliche Steuerung
von Vergniigungsstdtten ist nur mit den Mitteln der Bauleitplanung mdglich (er-
ganzend wirkt das LGliG Baden-Wiirttemberg), wenn die jeweiligen Zuldssigkeiten
in den Gebieten nach BauNVO modifiziert werden sollen. Mit dem Beschluss des Ra-
tes wird das Gesamtkonzept zu einem stddtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne
des 81 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der Aufstellung von Bebauungspldnen zu beriick-
sichtigen ist. Auf diese Weise kdnnen Ansiedlungsantrdge sehr schnell bewertet und
entsprechend schnell weiterbearbeitet werden, so dass dieses Vorgehen auch zur
Verfahrensbeschleunigung bzw. zur Erhéhung der Effizienz im Verwaltungshandeln

dient.

Die Prifung der Zuldssigkeit einer Vergniigungsstdtte erfolgt zundchst im Rahmen
des Ordnungsrechtes, im Fall spielorientierter Vergniigungsstdatten (Spielhallen,
Wettbiiros) nach den Kriterien des Landesgliicksspielgesetzes. Die hier festgesetzten
Regelungen, insbesondere das Verbot von Mehrfachspielhallen und die Festsetzung
von Mindestabstdnden untereinander und zu Einrichtungen fiir Kinder und Jugendli-
che fiihren dazu, dass jeweils nur Einzelstandorte méglich sind®. Fillt die Priifung
eines Vorhabens negativ aus (z.B. wegen Unterschreitung der Mindestabstdnde),
ergibt sich keine Notwendigkeit einer stddtebaulichen Priifung. Ist das Vorhaben al-
lerdings nach ordnungsrechtlichen Kriterien genehmigungsfahig, wird eine Priifung

der stddtebaulichen Vertrdglichkeit erforderlich.

Das Vergniigungsstdttenkonzept definiert hierzu Grundsdtze zur stadtebaulich ver-
traglichen Steuerung von Vergniigungsstdtten und benennt die Kriterien, die zur
Prifung der stddtebaulichen Vertrdglichkeit herangezogen werden. In Abhdngigkeit
von den jeweiligen Arten von Vergniigungsstdtten kann die Priifung der Vertrdglich-
keit zu sehr unterschiedlichen Einschdtzungen fiihren. Eine typenbezogene Vertrdg-

lichkeitseinschdtzung kann daher erste Hinweise auf die stddtebauliche Vertrdglich-

52 Dies kann auch nicht durch bauleitplanerische Manahmen verdandert werden; die Regelungen des
LGLUG sind als verbindliche Vorgaben anzusehen.
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keit geben, es ist aber in jedem Fall eine anlassbezogene Einzelfallpriifung nach §
15 BauNVO erforderlich, zu der das Vergniigungsstdttenkonzept eine argumentative
Grundlage liefert, die Priifung selbst aber nicht ersetzen kann. Hier fliefen zusatz-
lich z.B. die planungsrechtliche Ausgangssituation oder bestehende stddtebauliche
Konzepte in die Entscheidung ein. le nach Ergebnis dieser Priifung (stddtebaulich
zuldssig oder nicht) stellt sich die Frage nach einem Planungserfordernis, d.h. ob
das Vorhaben im Rahmen der bestehenden planungsrechtlichen Regelungen genehmi-
gungsfdhig ist oder ob die Aufstellung oder der Anderung eines Bebauungsplanes
erforderlich ist, ggf. begleitet von einer Zuriickstellung von Baugesuchen (8 15
BauGB) oder einer Verdnderungssperre (8 14 BauGB). Der Ablauf des Verfahrens ist

im nachfolgenden Schaubild dargestellt.

5.1 UMSETZUNG IN PLANUNGSRECHT

Dass fiir die Steuerung eine Bebauungsplanung erforderlich werden kann, ist un-
strittig, denn das Konzept entfaltet fiir sich genommen keine Rechtsbindung®. Zu
klaren ist lediglich, wie das Konzept in die Bebauungsplanung Eingang findet und

wann eine Planungserfordernis entsteht.

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen mdéglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in Villingen-Schwenningen durch die
bisherigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (iiberplante Bereiche, § 30/ 31
BauGB) oder auch das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sin-
ne der Zielsetzungen dieses Gesamtkonzeptes gefdhrdet sind. Die entsprechenden
Regelungen sind sodann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungsplad-
nen reicht u.U. eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Be-

bauungsplanverfahren nach § 13 BauGB aus.

Zur vereinfachten Steuerung von Vergniigungsstdtten in § 34-Gebieten kdnnen einfa-
che B-Plane ohne Gebietsfestsetzungen aufgestellt werden. Dies ist auf der Basis
des § 9 (2b) BauGB méglich:

53 vgl. dazu z.B. OVG NRW, Az. 10 A 1512/07, Urteil vom 06.11.08, 1. Leitsatz.

118



Abb. 1: Vorgehensweise bei der Priifung von Genehmigungsantragen fiir
Vergniigungsstatten
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(in ror dargestellt die wesentiichen Relevanzen des Gutachtens Biro Dr. Acocella)
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“Fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann in einem Bebauungsplan, auch
fiir Teile des rdaumlichen Geltungsbhereichs des Bebauungsplans, festgesetzt werden,
dass Vergniigungsstdtten oder bestimmte Arten von Vergniigungsstdtten zuldssig o-
der nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, um

1. eine Beeintrdachtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbediirftigen

Anlagen wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstdtten oder

2. eine Beeintrdchtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden
stadtebaulichen Funktion des Gebiets, insbesondere durch eine stadtebaulich
nachteilige Hdufung von Vergniigungsstdtten,

zu verhindern.”

Die Begriindung der Festsetzungen der Bebauungspldne, in denen auf Vergniigungs-
statten bezogene Regelungen vorgenommen werden, muss auf dieses Konzept und die

damit verfolgten Ziele Riicksicht nehmen.

Die Regelungsmdglichkeiten/ -notwendigkeiten in den Baugebieten auflerhalb des
Zulassigkeitsbereiches in der Innenstadt stellen im Grundsatz keine besonderen
Herausforderungen dar, da hierfiir zahlreiche Hilfestellungen aus der Recht-
sprechung vorhanden sind und die Regelungsdichte bzw. —Differenzierung nicht so

umfassend ist.

Wdhrend die Moglichkeit einer vertikalen Steuerung von Nutzungen nach
§ 1 (7) BauNVO durch die Rechtsprechung gekldrt ist®, sofern die Vorgaben dafiir
beachtet werden, gibt es in Bezug auf die horizontale Steuerung nach dem hier vor-
geschlagenen Konzept auf der Basis des § 1 (9) BauNVO noch keine Rechtsprechung.
Von daher kénnen je nach den Vorschldgen dieses Konzeptes fiir die Zuldssigkeit o-
der den Ausschluss von Vergniigungsstatten die folgenden Formulierungen verwen-

det werden:

o ... Vergniigungsstdtten sind gemdf8 § 1 (5) und (6) BauNVO allgemein
ausgeschlossen ...

o Vergniigungsstatten sind gemdf § 1 (7) und (9) BauNVO ausnahmsweise
zuldssig, wenn sie aufierhalb des Erdgeschosses angesiedelt werden.

ot Vgl. z.B. OVG Baden-Wiirttemberg, Az 1 C 11224/02, Urteil vom 15.03.2003, Rn. 30 juris.
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e Spielhallen und Wettbiiros sind gemadfs § 1 (5) und (6) BauNVO allgemein
ausgeschlossen; sonstige Vergniigungsstdtten sind (ausnahmsweise) zu-
lissig®.

In den zentralen Versorgungsbereichen, in denen Spielhallen/ Wettbiiros aus-
nahmsweise zuldssig sein sollen, ergeben sich die Ausnahmetatbestdnde aus der An-
nahme, unter welchen Bedingungen stddtebaulich unvertrdgliche Ansiedlungen zu
erwarten sind bzw. unter welchen Bedingungen Ansiedlungen zu stddtebaulich un-
vertrdglichen Folgen fiihren kdnnen. Zusammenfassend kann dies wie folgt for-

muliert werden:

Spielhallen/ Wettbiiros sind dann stdadtebaulich vertrdglich, wenn deren Au-
Benwirkung auf ein Mindestmafl reduziert wird. Insofern soll im Bebauungs-
plan festgesetzt werden, dass eine Ausnahmesituation gegeben ist, wenn das

Vorhaben im Ober- oder Untergeschoss lokalisiert wird.

5.2 UNTERSETZUNG DURCH STADTEBAULICHE KONZEPTE

Der Ausschluss bzw. die eingeschrdnkte Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in be-
stimmten stddtebaulichen Bereichen kann durch stddtebauliche Konzepte mit an-
deren Zielsetzungen insofern unterstiitzt werden, als diese Konzepte zusdtzliche Ar-
gumente fiir den Ausschluss liefern. So sind die Aussagen des bestehenden Einzel-
handelskonzeptes zu den zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere zu den Ent-
wicklungsmoglichkeiten, in die Einschdtzung der Eignung dieser Bereiche fiir die
Unterbringung von Vergniligungsstdtten eingeflossen. Dariiber hinaus wurden auch
Zielaussagen zur Entwicklung spezifischer Bereiche in Villingen-Schwenningen bei

der Bewertung dieser Gebiete beriicksichtigt.

Um auch im Konfliktfall eine ausreichende argumentative Basis zu liefern, reichen
eher unverbindliche Absichtserkldrungen aber nicht aus. Die entsprechenden Ent-
wicklungsabsichten sollten in stddtebaulichen Entwicklungskonzepten oder funk-

tionalen Konzepten fiir spezifische Einzelbereiche konkretisiert werden und durch

% Fiir die Bauleitplanung empfiehlt sich nicht die in diesem Konzept verwendete Untergliederung in
spielorientierte, geselligkeitsorientierte und sonstige Vergniigungsstdtten; vielmehr sollten die
entsprechenden zuldssigen bzw. unzuldssigen Einrichtungen ausdriicklich genannt werden.
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diese Fixierung eine gewisse Verbindlichkeit erreichen. Speziell fiir die gewerb-
lichen Standorte sind mit Ausnahme der Stadtumbaubereiche derartige konzeptio-

nelle Aussagen (noch) nicht gegeben.

Es wird daher empfohlen, die Zielvorstellungen fiir die zukiinftige Entwicklung, vor
allem der gewerblichen Bereiche, in einem Gesamtkonzept bzw. in standort-
bezogenen Einzelkonzepten zu konkretisieren. Dabei bedarf es nicht zwingend einer
umfassenden, vom Rat beschlossenen Analyse, wie es das Einzelhandelskonzept dar-
stellt (und das Vergniigungsstdttenkonzept darstellen wird), verwaltungsinterne kon-
zeptionelle Papiere, die den zukiinftigen Umgang mit den betreffenden Standorten -
und ggf. dazu erforderliche Manahmen - darstellen, diirften ausreichend sein. Eine
zumindest zustimmende Kenntnisnahme derartiger Konzepte durch den Gemeinderat
oder den zustdndigen Ausschuss stellt dabei aber in jedem Fall eine zusdtzliche Ab-

sicherung dar.
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