PLAN un
__Stadt +Handel PRAXI §'

Vergniigungsstattenkonzept
fur die Stadt Wetzlar

07.03.2016




+ Handel

PLAN und
PRAXIS

Auftragnehmer:

+ Handel

Stadt + Handel

Beckmann und Fohrer Stadtplaner PartGmbB

Horder HafenstraBBe 11 Tibarg 21 Beiertheimer Allee 22

44263 Dortmund 22459 Hamburg 76137 Karlsruhe
Fon: +49 231 8626890 Fon:+49 40 53309646 Fon:+49 721 14512262
Fax: +49 231 8626891 Fax: +49 40 53309647 Fax: +49 721 14512263

Markt 9

04109 Leipzig

Fon: +49 341 92723942
Fax: +49 341 92723943

info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de

Amtsgericht Essen, Partnerschaftsregisternummer PR 3496, Hauptsitz: Dortmund

PLANund
PRAXIS

Plan und Praxis

Ingenieurbiro fur Stadt- und Regionalplanung

ManteuffelstrafBe 111
10997 Berlin

Tel. 030. 60 03 15 21
Fax. 0 30. 60 03 15 22

mail@planundpraxis.de
www.planundpraxis.de

Verfasser:

Dipl.-Ing. Ralf M. Beckmann

Dr.-Ing. Werner Klinge
Torben Doring, M.Sc.

Dortmund, Berlin, Marz 2016

Abbildungen Titelblatt: Stadt + Handel




PLAN und
R + Handel _

Inhalt

Inhalt i

Abkiirzungsverzeichnis iii

1 Einflihrung 1
1.1 Zielsetzung 2
1.2 Untersuchungsfragen und Methodik 2

2 Definition und Unterarten von Vergniigungsstatten 6
2.1 Definition von Vergniigungsstatten 6
2.2 Unterarten von Vergniigungsstatten 8

3 Exkurs: Spielsucht und Suchtpravention 10

4 Rechtliche Rahmenbedingungen 1"
4.1 Allgemeine rechtliche Rahmenbedingungen 11
4.2 Bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen 12

4.2.1 Kerngebietstypische Vergniigungsstatten 12
4.2.2  Nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten 12
4.2.3  Abgrenzung von kerngebietstypischen zu nicht kerngebietstypischen
Vergnligungsstatten 13
4.2.4  Baurechtliche Zulassigkeit von Vergniigungsstatten 14
4.2.5  Zulassigkeit von Vergnligungsstatten im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans 15
4.3 Planungsrechtliche Steuerungsméglichkeiten von Vergniligungsstatten _ 17

5 Steuerungsbedarf fiir Vergniigungsstatten 21
5.1 Stadtebauliche Stérpotenziale von Vergniligungsstatten 21
5.2 Standortpraferenzen von Vergniigungsstattenbetreibern 23

6 Strukturanalyse 26
6.1 Bestand von Vergniigungsstatten in der Stadt Wetzlar 26
6.2 Standortbewertung der Gefdhrdungsbereiche in der Stadt Wetzlar __ 29

6.2.1  Standortbewertung der Innenstadt Wetzlar 30
6.2.2  Standortbewertung der tUbrigen Gefahrdungsbereiche in Wetzlar_____ 44

6.3 Fazit 58

7 Szenarien fiir den Umgang mit Vergniigungsstatten 60

7.1 Ausschluss von Vergniigungsstatten in Innenstdadten/Ortszentren 60




Handel PLAN und
i Hanoe PRAXIS

7.2 Zulassigkeit von Vergniligungsstatten in Innenstadten/Ortszentren ___ 61

7.3 Fazit 62

8 Ansiedlungsempfehlungen und Zielsetzung 63

8.1 Ansiedlungsstrategie fiir die Unterart Spiel 66
8.2 Ansiedlungsempfehlung fiir Vergniigungsstatten der Unterart Erotik

sowie Bordelle und bordellartige Betriebe 77

8.3 Umsetzungsempfehlungen 81

9 Schlusswort 86

Anhang I

Literatur- und Quellenverzeichnis Il




PLAN und
R + Handel _

Abkiirzungsverzeichnis

ABD...oiiiii Abbildung

ADS oot Absatz

Art. o Artikel

AZ oo Aktenzeichen

BauGB ....coooviiiiiiiice Baugesetzbuch

BauNVO ... Baunutzungsverordnung

BSP. ceeeeeee Beispiel

BVerwG .....covviieiiiiii Bundesverwaltungsgericht

PSPW. et beispielsweise

BZGl...eeeiiiiiiiie bezlglich

PZW. eeiriiiiiiieiceec beziehungsweise

EG oo Erdgeschoss

Erster GIGANdStV................. Erster Staatsvertrag zur Anderung des Staatsvertrages
zum Glucksspielwesen in Deutschland

etC. et cetera

EW o Einwohner

Fe folgend

e fortfolgend

GE .o Gewerbegebiet

I e gegebenenfalls

JOM. i gemal

GeWO ....ooiiiiiieiiiee Gewerbeordnung

GG Grundgesetz

HSPHG ..o Hessisches Spielhallengesetz vom 28. Juni 2012 (GVBI.
2012, 213)

AL im Auftrag

d R in der Regel

€. S im engeren Sinne

Nkl oo inklusive

INSD. weeeiiiiicc, insbesondere

o SoVe im Sinne von

LS. dh im Sinne des

VoM. in Verbindung mit

KMt Kilometer




+ Handel PLANuna

PRAXIS

00 TP PP PPPPTRR Meter

M2 e Quadratmeter

MD e Dorfgebiet

MI e Mischgebiet

MIV i motorisierter Individualverkehr

MK e Kerngebiet

N e Nummer

OG. . it Obergeschoss

OVG .. Oberverwaltungsgericht

0. G - et oben genannt

RN e Randnummer

FA. e rund

S Satz

ST 0 @ sogenannt

SpielV .o Verordnung Uber Spielgerate und andere Spiele mit
Gewinnmaglichkeit

Tab. e Tabelle

Us @eereereeeeeeeeeniniireeeeeee e s e unter anderem

UG, it Untergeschoss

USW. ceeeeeeeeeeeeniiiieeeeeeeeeeenaaes und so weiter

VGH.coooiiiiiiiiiieniceeeee Verwaltungsgerichtshof

VGl vergleiche

VKF oo Verkaufsflache

VWGO..ooiiiiiiiiiiieeee, Verwaltungsgerichtsordnung

WA e Allgemeines Wohngebiet

WB..ooiiiiiiieniecerceeec besonderes Wohngebiet

WR oo Reines Wohngebiet

ZVB .ot zentraler Versorgungsbereich

Z.Be zum Beispiel

Zo T zum Teil




PLAN und
— PR + Handel _

1 Einfiihrung

Das Thema Vergnligungsstatten ist, nachdem es die Stadtplaner bereits in den 1990er
Jahren intensiv beschaftigte, heute wieder ein viel diskutiertes Thema in deutschen
Kommunen. Zudem wurde in der aktuellen BauGB- und BauNVO-Novelle eine
entsprechende Regelung zur Steuerung von Vergnligungsstdtten in Anlehnung an
§ 9 Abs. 2a BauGB als § 9 Abs. 2b BauGB aufgenommen. Analog zu den friiheren
Diskussionen sind erneut vor allem Spielhallen als Unterart von Vergniigungsstatten im
Fokus der Aufmerksamkeit.

Die Novellierung der SpielV im Jahr 2006 |oste starke Ansiedlungsbestrebungen der
Spielhallenbranche aus. Die SpielV wurde 2006 =zugunsten von erweiterten
Aufstellmdglichkeiten fir Geldspielautomaten mit Gewinnmdglichkeiten novelliert, was
einen Grund fir den Expansionsschwung darstellt. So ist im Nachgang dieser Novellierung
ein bundesweiter Anstieg der Geldspielautomaten in Spielhallen, von rd. 84.110 im Jahr
2006 auf rd. 156.070 im Jahr 2014, festzustellen. Allein in den letzten vier Jahren stieg die
Anzah| der Geldspielgerate in Spielhallen nochmals um rd. 22 % an, wobei ab 2012 eine
deutlich sinkende Zunahme zu konstatieren ist'. Neben dem intensiven Anstieg der Anzahl
der Geldspielgerate mit Gewinnmdglichkeit ist, wie in anderen Branchen, eine
Marktkonzentration zu beobachten. Diese spiegelt sich zum einen in der tendenziellen
Abnahme der Anzahl von Geldspielgeraten mit Gewinnmdglichkeit in gastronomischen
Einrichtungen wieder und macht sich zum anderen in einem Anstieg der GroBenordnung
von Spielhallen (sog. Entertainmentcenter) bemerkbar. So ist mit der Steigerung der
Geldspielgerdte auch die Anzahl der Spielhallenstandorte gestiegen. Die Anzahl der
Spielhallenstandorte in Deutschland ist zwischen 2006 und 2010 um rd. 6 % und zwischen
2010 und 2012 nochmals um rd. 9 % angestiegen®. Dieser Trend hat zur Folge, dass in den
Kommunen mittlerweile zu den Bauanfragen flr innerstadtische Flachen auch zunehmend
Anfragen fir groBBere Flachen in Gewerbegebieten auftreten.

Als Reaktion auf die oben beschriebenen Entwicklungen kénnen sowohl der Beschluss des
Ersten Staatsvertrages zur Anderung des Staatsvertrages zum Gliicksspielwesen in
Deutschland (kurz: Erster GliAndStV), in welchem auch die Spielhallen aufgenommen
wurden?, als auch die im Zuge der aktuellen BauGB-Novelle implementierten Regelung zur
Aufstellung von einfachen Bebauungsplanen zur Steuerung von Vergnligungsstatten
innerhalb des BauGB, angesehen werden. Wie sich die Regelungen des Ersten GliAndStV
auf die Expansionsbestrebungen der Vergnligungsstattenbetreiber auswirken werden, ist
zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abschlieBend absehbar.

Der bundesweite Trend ist auch in der Stadt Wetzlar zu beobachten. Zuletzt ist die Zahl der
Anfragen fir die Ansiedlung von Spielhallen und Wettbdiros stark angestiegen. Die meisten

' Arbeitskreis gegen Spielsucht e.V. 2014, S. 12.
2 Arbeitskreis gegen Spielsucht e.V. 2014, S. 14.
3 Naheres zu den Inhalten des Ersten GliAndStV siehe Kapitel 5.1.
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Anfragen fur die Ansiedlung von Spielhallen richteten sich an exponierte Standorte in
Gewerbegebieten sowie an innerstadtischen HauptverkehrsstraBen der Stadt Wetzlar, wie
z. B. der Hermannsteiner Stral3e.

Um die Ansiedlungswiinsche fiir Vergnligungsstatten in Wetzlar zukiinftig rechtssicher und
in stadtebaulich vertrégliche Standorte lenken zu konnen, hat die Stadt Wetzlar
Stadt + Handel beauftragt, eine gesamtstadtische Konzeption zur Steuerung von
Vergniigungsstatten zu erarbeiten. Neben Vergniigungsstatten werden innerhalb der
vorliegenden Konzeption auch Bordelle berticksichtigt.

1.1 Zielsetzung

Ziel des Vergnigungsstattenkonzepts ist es, eine gesamtstadtische Leitlinie fir eine
stadtebaulich vertragliche Ansiedlung von Vergnigungsstatten zu verfassen, eine
einheitliche Bewertungsstruktur fiir Vergniigungsstattenansiedlungen zu gewahrleisten und
Transparenz fir alle Akteure zu schaffen.

Das Vergnigungsstattenkonzept soll die Stadt Wetzlar in die Lage versetzen,
perspektivische Ansiedlungswiinsche von Vergniigungsstatten so zu lenken, dass mégliche
Storpotenziale, die von ihnen ausgehen konnen, und Konflikte mit anderen Nutzungen
zukinftig vermieden werden. Die zukinftigen planerischen Entscheidungen auf Grundlage
des gesamtstadtischen Vergnligungsstattenkonzepts zu treffen, wird die Rechtssicherheit
fir Zulassigkeits- oder Ablehnungsentscheidungen erhdhen und es der Stadt Wetzlar
ermoglichen eine koharente und nachvollziehbare Begriindung fir die 6rtliche
Bauleitplanung aufzubauen.

Das vorliegende Vergniigungsstattenkonzept fir die Stadt Wetzlar ist in enger Abstimmung
zwischen der Verwaltung sowie Stadt + Handel und Plan und Praxis erarbeitet worden. Das
Vergniigungsstattenkonzept ist als Ubergeordnetes stadtebauliches Konzept i. S. d.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB entwickelt worden und stellt, wenn durch das entsprechend
politisch legitimierte Gremium beschlossen, einen Abwagungsbelang fir die kommunale
Bauleitplanung dar.

Es nimmt daher eine Leitbildfunktion fir den Umgang mit Ansiedlungswiinschen von
Vergnligungsstatten ein und kann in Hinblick auf Einzelfallentscheidungen die Komplexitat
der Genehmigungsverfahren reduzieren. Fir die Kommunikation zwischen Verwaltung,
Politik und Investoren kann es als Diskussionsgrundlage dienen und bereits im Vorfeld von
Bauvoranfragen oder Bauantragen steuernd wirken.

1.2 Untersuchungsfragen und Methodik

Zur Zielerreichung und fundierten gesamtstadtischen Konzeptionierung wurden folgende
Bausteine bzw. Fragestellungen bearbeitet und die Ergebnisse strukturiert in Berichtsform
zusammengefasst.
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Rahmenbedingungen

Fir die Erarbeitung des Vergnigungsstattenkonzepts werden zunachst die
Rahmenbedingungen dargestellt. Besonderes Augenmerk wird dabei folgenden Punkten
gewidmet:

» Untersuchungsrelevante Unterarten von Vergniigungsstatten in Wetzlar;

» Rechtliche Rahmenbedingungen, die fir die planerische Steuerung von
Vergnligungsstatten zu bericksichtigen sind.

Bestandssituation

Grundlage des Vergniligungsstattenkonzepts der Stadt Wetzlar ist eine flachendeckende,
strukturierte Bestandsaufnahme aller Vergniigungsstatten, Bordelle und bordellartiger
Betriebe sowie Sexshops ohne Videokabinen (bei denen es sich jeweils nicht um
Vergniigungsstatten sondern Gewerbebetriebe handelt) und deren Standortumfeld. Diese
Bestandsaufnahme wird als eine Stichtagserhebung durchgefiihrt und beinhaltet somit alle
im Erhebungszeitraum vorhandenen Vergnigungsstatten®.

Dabei sind folgende Aspekte thematisiert worden:

» Aktuelle Anzahl der Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartigen Betriebe
sowie Sexshops ohne Videokabinen im Stadtgebiet von Wetzlar flachendeckend
(differenziert nach jeweiliger Unterart),

» Ansiedlungsschwerpunkte (differenziert nach Stadtteilen und unterschiedlichen
Standort- und Baugebieten, Gewerbegebiete, Wohnsiedlungsgebiete, gemischte
oder gewerblich gepragte Gebiete usw.),

» Erkennbare stadtebauliche Starken und Schwéchen an denjenigen Standorten, an
denen Vergnligungsstatten situiert sind oder zu denen kiinftig vermehrt Anfragen
zu erwarten sind,

» Stadtebauliche und stadtentwicklungspolitische Problemstellungen, die sich aus
der Angebotssituation fiir Wetzlar ergeben,

» Standortkategorien bzw. Gebietskulissen die einen besonderen stadtplanerischen
Handlungsbedarf zur Steuerung darstellen.

Bei der Erhebung der vorhandenen Vergnligungsstatten in der Stadt Wetzlar wurden
neben den Vergnligungsstatten selbst auch die unmittelbare Umgebung aufgenommen
und entsprechend der oben stehenden Aspekte analysiert.

Ansiedlungsstrategien

Auf Grundlage der Bestandserhebung werden fir die Stadt Wetzlar Ansiedlungsstrategien
abgeleitet. Dabei werden insbesondere bisherige kommunale Zielsetzungen aus
stadtebaulichen Entwicklungskonzepten der Stadt Wetzlar und aus der im Rahmen des

4 Die Erhebung fur das Vergniugungsstdttenkonzept der Stadt Wetzlar wurde von Stadt + Handel im Mai
2015 durchgefihrt.
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Erarbeitungsprozesses des Vergnligungsstattenkonzepts gefiihrten Abstimmung mit der
Stadt Wetzlar berlcksichtigt. Im Ergebnis werden Gebietskategorien bzw. konkrete
Standortbereiche definiert, die:

» als Positivstandorte fir die Ansiedlung von Vergniigungsstatten bewertet werden,
» als Negativstandorte fir die Ansiedlung von Vergniigungsstatten definiert werden,

» als Standort mit einer ausnahmsweisen Zuldssigkeit von Vergnligungsstatten
definiert werden.

Umsetzungs- und Sicherungsinstrumentarium

Fir eine Anwendbarkeit der Ansiedlungsstrategien werden Empfehlungen gegeben, wie
diese mittels unterschiedlicher bauleitplanerischer Instrumente umgesetzt bzw. dauerhaft
gesichert werden koénnen. Des Weiteren werden Empfehlungen fir Bereiche
ausgesprochen, fur die innerhalb des Gebiets der Stadt Wetzlar bauleitplanerischer
Handlungsbedarf erkennbar ist.

In der nachfolgenden Abbildung sind der Konzeptaufbau und die Methodik des
Vergniigungsstattenkonzepts fir die Stadt Wetzlar zusammenfassend dargestellt.
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Abbildung 1: Konzeptaufbau und Methodik

Erhebung und Analyse des Stadtebauliche und planungsrechtliche
Bestandes an Vergnigungsstatten § i Gefahrdungsabschatzung :

Differenzierte gebietsspezifische Regelungen zur Zuléssigkeit von
Vergnligungsstatten

-

Quelle: Eigene Darstellung.

stadt +Handel

Einfihrung
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2 Definition und Unterarten von Vergniigungsstatten

Fir eine rechtssichere Anwendung des Vergniigungsstattenkonzepts fir die Stadt Wetzlar
ist es notwendig die Abgrenzung von Vergnligungsstatten zu anderen Nutzungen
darzustellen und eine Gliederung unterschiedlicher Unterarten der Vergnlgungsstatten
vorzunehmen.

2.1 Definition von Vergniigungsstatten

Vergnligungsstatten sind bislang nicht gesetzlich definiert und werden, abhangig davon
unter welchem Rechtsbereich (bspw. Steuerrecht, Baurecht, Jugendschutz) sie betrachtet
werden, unterschiedlich abgegrenzt.

Bauplanungsrechtlich kénnen Vergniigungsstéatten als

~Gewerbliche Einrichtungen (Gewerbebetriebe besonderer Art), die der
kommerziellen Freizeitgestaltung, Zerstreuung und Entspannung, dem geselligen
Beisammensein, der Bedienung der Spielleidenschaft oder Bedienung der
erotisch/sexuellen Interessen der Menschen dienen” bezeichnet werden. ”*

Eine weitere Definition, die gerade im Hinblick auf die Abgrenzung von
Vergnligungsstatten zu anderen Nutzungsarten dienlich ist, stellt die Folgende dar:

. Vergniigungsstatten im bauplanungsrechtlichen Sinne sind Anlagen und Betriebe,
die im Dienstleistungsbereich gewerbsmal3ig, ohne ausschlieBlich und hauptsachlich
Getrdanke und Speisen darzubieten, der Unterhaltung dienen, Veranstaltungen
durchfiihren oder ein bestimmtes Triebverhalten ansprechen und dabei weder ein
héheres Interesse an Kunst, Kultur und Wissenschaft noch sportliche Zwecke
verfolgen. “®

In der Praxis ist die Abgrenzung von Vergniigungsstatten zu anderen Nutzungen nicht
immer eindeutig. Die Abgrenzung von Vergnligungsstatten sollte anhand des hauptsachlich
im Vordergrund des Betriebs stehenden Zwecks bzw. der im Vordergrund stehenden
Nutzungsart orientiert sein.

Vergniigungsstatten sind demnach Gewerbebetriebe besonderer Art, bei denen die
kommerzielle Unterhaltung im Vordergrund steht. Pragende Merkmale sind die
kommerzielle Freizeitgestaltung und der Amusierbetrieb”. Typische Vergnigungsstatten
sind Nachtbars, Tanzbars, Striptease-Lokale, Sex-Kinos, Peep-Shows, Video-Kabinen,
Diskotheken, Lasertag-Anlagen, Spielhallen, Wettbiros, Spielcasinos oder Swingerclubs.
Stadtebaulich relevant sind diese Nutzungen deshalb, weil sie wegen ihres Besucherkreises

Weidmann 2011: Die stadtebauliche Steuerung von Vergniigungsstatten. Vortrag beim vhw Seminar in
Dortmund am 11.01.2011.

¢ Jeromin 1988, S. 15.
7 vgl. Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg, Baugesetzbuch, § 4a BauNVO Rn. 58
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und ihres oftmals groBen Einzugsbereichs, ihrer i. d. R. nachtlichen Nutzungszeiten sowie
z. T. aufgrund ihrer duBeren Gestalt (z. B. grelle Lichtwerbung) erhebliche Immissionen,
insbesondere Larmbelastigungen, verursachen koénnen. Auch wenn moralische Aspekte
oder Belange des Jugendschutzes bei Vergniigungsstatten in der Kommunalpolitik haufig
im Vordergrund der Diskussion stehen, sind diese Argumente planungsrechtlich
unbeachtlich, weil sie weder stadtebaulich noch bodenrechtlich relevant sind.

Auf Grundlage der oben genannten Definition wird deutlich, dass einige Nutzungsarten,
die gemeinhin als Vergniigungsstatten aufgefasst werden konnten, nicht zu diesen gezahlt
werden. Zu diesen gehoren u. a.:

=  Gaststatten,

Zirkusveranstaltungen,

» kleine Tanz-Cafés,

= kulturelle Einrichtung wie bspw. Theater, Oper, herkémmliche Kinos,
» sportlichen Zwecken dienende Einrichtungen (bspw. Fitnessstudios),

» Sexshops ohne Videokabinen und

i. d. R. Bordelle®.

Grinde, dass die oben genannten Einrichtungen nicht als Vergnligungsstatten bewertet
werden, liegen insbesondere in rechtssystematischen bzw. historischen Entwicklungen.
Gastronomieeinrichtungen, einmalige oder zeitlich begrenzte Veranstaltungen ohne
eigenen festen Standort, Einrichtungen fur kulturelle Zwecke, Einrichtungen fir sportliche
Zwecke sowie einige Rotlicht-Angebote wie Bordelle und Eros-Center werden nicht unter
dem Begriff Vergnligungsstatte gefasst, sondern bilden eigene Nutzungsgruppen und
werden planungsrechtlich den Gewerbebetrieben aller Art zugeordnet.

Des Weiteren gibt es einige ,Grenzfalle” zu denen unterschiedliche Meinungen in
Kommentierung, Rechtsprechung und Fachliteratur existieren. Zu diesen gehoren u. a.:

» Billardcafés, Bowling-Center, Multiplexkinos (fur die ggf. eine Einzelfallbetrachtung
notwendig ist),

»  Wettbiros (differenzierte Betrachtung notwendig),

» Bordelle/ bordellartige  Betriebe in  Verbindung  mit  Animierbetrieb
(ggf. Vergnugungsstatte) und

» Sexshops (differenzierte Betrachtung mit oder ohne Videokabinen).

8 Bordelle und bordelldhnliche Betriebe werden dennoch innerhalb des Vergnigungsstattenkonzepts
aufgegriffen. So hat diese Form des Gewerbebetriebes sowohl in der Bestandserhebung als auch innerhalb
der Ansiedlungsempfehlungen Bertlicksichtigung gefunden




+ Handel PLAN und

PRAXIS

Zur praktischen Abgrenzung von Vergnligungsstatten zu anderen Nutzungsarten, die einen
vergnigungsstattenahnlichen Charakter aufweisen hilft es i. d. R. sich zu verdeutlichen,
welche Nutzungsart den Hauptzweck der geschaftlichen Tatigkeit bildet’. Stehen bspw. in
einer Gaststatte mit grof3ziigiger Schank- und Speisedarbietung maximal drei Spielgerate,
was gem. § 3 SpielV mdglich ist, wird diese weiterhin als Schank- und Speisewirtschaft bzw.
gastronomische Einrichtung bewertet. Werden allerdings in einem kleinen Ladenlokal drei
Geldspielgerate aufgestellt und nur wenige Getranke angeboten, stellt dies eine haufig
betriebene Form der Umgehung der Einordnung als Spielhalle dar, ohne rechtliche
Sanktionsmoglichkeiten.

2.2 Unterarten von Vergniigungsstatten

Nachdem zuvor der Begriff Vergnliigungsstatte allgemeingiiltig definiert worden ist, sollen
nun die wesentlichen Unterarten von Vergnligungsstatten genauer betrachtet werden.

Trotz der abschlieBenden Regelung von Vergnligungsstatten in der BauNVO 1990 stellen
sich regelmaB3ig Abgrenzungsfragen zu den Vorhaben, die dem Oberbegriff der
Vergnligungsstatten zuzuordnen sind. Schwierigkeiten bereiten Gaststatten mit
gelegentlichem Tanzbetrieb, Internetcafés mit Spielméglichkeiten am Computer, einzelne
Geldspielgerate oder Billardtische in Gaststatten sowie Anlagen fir kulturelle und
sportliche Zwecke, wie Kabaretts, Kleinkunstbiihnen, Kinos oder Bowling- und Kegelbahnen
mit oder ohne gastronomischen Nutzungen. Auslegungshilfen bei der Abgrenzung
zwischen einer Vergnligungsstétte und einer sportlichen Anlage, aber auch zu Gaststatten
mit Tanzgelegenheiten oder Kinos erdffnen der jeweilige Hauptnutzungszweck des
Vorhabens, das Mischungsverhaltnis der verschiedenen Nutzungen, ggf. auch das
Programm einer Einrichtung und die ortslibliche Nutzung. Sofern es sich um stadtebaulich
unproblematische Nutzungen wie Billardcafés, normale Kinos ohne sexuelles Programm,
Gaststatten mit gelegentlichen Tanzveranstaltungen oder einer gastronomischen Nutzung
zugeordnete Kegelbahnen handelt, konnen diese Vorhaben nach ihrer Hauptnutzung als
Schank- und Speisewirtschaft oder als Anlage fur kulturelle Nutzungen in nahezu allen
Baugebieten zugelassen werden'.

|II

Grundsatzlich kann die Nutzungsart Vergniigungsstatte in die Unterarten ,Spiel”, , Freizeit”
und ,Erotik” differenziert werden (vgl. Tabelle 1). Diese Kategorisierung ist bzgl. der
Beurteilung der Auswirkungen dieser Nutzungen zu beachten. Die Auswirkungen betreffen
sowohl ihre gesellschaftliche Akzeptanz, als auch ihre stadtebaulichen Folgen und den bei

Spielhallen und Wettbiros wichtigen Gefahrdungen durch die Spielsucht.

% vgl. BVerwG Beschluss vom 18.03.1991 — AZ 1 B 30/91.

1 vgl. Klinge, in: Bleicher/Bunzel/Engel/Finkeldei/Wecker, Baurecht, § 4a Ziff. 22.34a, Carl Link
Kommunalverlag, Loseblattsammlung, 10.9.2011.
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Tabelle 1: Klassifizierung unterschiedlicher Vergniligungsstatten

-_ Vergniigungsstatte Gewerbe (Verein)

Spielhallen/Casinos

Wettbiros X
Diskotheken X
Multiplexkinos X
Bowlingcenter X (x)
Billardclubs X (x)
Nachtlokale X (x)
Varietés X (x)
Nacht-/Tanzbars X
Hochzeitsséle X
Lasertag-Anlagen X
Stripteaselokale X
Videoshows X
Sexkinos X
Swingerclubs X
Bordelle X
Sexshops X

Quelle: Eigene Darstellung.

Die Tabelle 1 verdeutlicht zum einen die Klassifizierung der verschiedenen
Vergnligungsstatten in die genannten Unterarten, zum anderen wird in der Tabelle ein
Uberblick gegeben, welche Nutzungsarten i. d.R. als Vergniigungsstitte zu betrachten
sind. Fur die Erarbeitung des Vergnigungsstattenkonzepts wird die o. g. Systematik
verwendet. Die ,Grenzfélle” werden unter Berlicksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten
im Einzelfall beurteilt.

Definition und Unterarten von Vergniigungsstatten 9
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3 Exkurs: Spielsucht und Suchtpravention

In Abstimmung mit dem Leiter der Suchthilfe Wetzlar e.V. Herrn Kraus wurde folgende
Information zur Spielsucht und Suchtpréavention zur Verfliigung gestellt:

. Glickspiele haben ein unterschiedliches Risikopotenzial, wobei die Risiken bei
Geldspielautomaten an oberster Stelle stehen. Vom Gliickspiel abhédngige Personen leiden
an einer Abhdngigkeitserkrankung, die mit weitreichenden negativen psychosozialen und
finanziellen Folgen verbunden ist. Mit ihr verbunden sind hohe Spielschulden,
wirtschaftliche und soziale Notlagen bis hin zum Verlust des Arbeitsplatzes und massive
seelische Belastungen. Unter diesen Folgen leiden ebenfalls die Familien, die Angehdrigen
und auch die Freunde von Gliickspielsiichtigen.

Das Gliickspiel an Geldspielautomaten wird bevorzugt von Ménnern genutzt. Unter jungen
Ménnem der Altersgruppe von 18 bis 20 Jahren ist das Spielen an Geldspielgerdten nach
Informationen der Hessischen Landesstelle fir Suchtfragen von 5,8% im Jahre 2007 auf
43,5% im Jahr 2013 angestiegen.

Nach Angaben der Bundeszentrale fir gesundheitliche Aufklarung (BZgA) liegt die Zahl der
Gllickspielabhdngigen in Deutschland bei (ber 430.000 Personen. Auf die Situation in
Hessen lbertragen sind es bis zu 32.000 Menschen, umgerechnet auf die Stadt Wetzlar
sind rund 300 Personen als Glickspielabhdngige einzustufen. Um dieser Situation zu
begegnen, finanzieren das Hessische Ministerium fir Soziales und Integration sowie das
Hessische Ministerium des Inneren und fir Sport im Rahmen des Gliickspielstaatsvertrags in
Hessen 15 Fachberatungen fir Gliickspielsucht.

Die Stadt Wetzlar und die Suchthilfe Wetzlar e.V. engagieren sich gemeinsam in der
Pravention  von  Glickspielsucht.  Glickspielberatung wird im  Rahmen  des
Suchthilfezentrums ~ Wetzlar durch die Suchtberatung und speziell durch dlie
Gllickspielberatung der Fachberatungsstelle des Diakonischen Werks Limburg-Weilburg fiir
Betroffene und Angehdrige angeboten. Kontakt: Suchthilfezentrum Wetzlar, Ernst-Leitz-
StralBe 50, 35578 Wetzlar, Tel.: 06441-21029-0.

Das Beratungs- und Behandlungsangebot umfasst Einzel- und Familiengesprache bis hin
zur Vermittlung in ambulante oder stationdre BehandlungsmalBnahmen. Gliickspielsucht ist
ein  eigenstindiges  Krankheitsbild  und  von  den  Krankenkassen  und
Rentenversicherungstrdgern als behandlungsbedlirftige Krankheit anerkannt.” (Suchthilfe
Wetzlar e.V. 2015)
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4 Rechtliche Rahmenbedingungen

Fir die Erarbeitung eines Vergnlgungsstattenkonzepts sind einige rechtliche
Rahmenbedingungen zu berlcksichtigen, die im folgenden Kapitel darlegt werden. Hierzu
gehoren insbesondere die bauplanungsrechtlichen Vorgaben in Hinblick auf die
Zulassigkeit von Vergniigungsstatten welche in Kapitel 4.2 naher erlautert werden.

4.1 Allgemeine rechtliche Rahmenbedingungen

Neben den bauplanungsrechtlichen Regelungen Uber die Zulassigkeit von
Vergniigungsstatten sind weitere rechtliche Rahmenbedingungen, insbesondere
gewerberechtliche Vorgaben, zu beachten.

Die gewerberechtliche Erlaubnis fir den Betrieb von Vergniigungsstatten ist von der
baurechtlichen Beurteilung unabhéngig zu betrachten und selbststéandig zu erteilen oder zu
versagen. Die Beurteilung Uber die baurechtliche Zulassigkeit einer Spielhalle bzw. der
gewerberechtlichen Konzession gem. § 33i GewO kann demnach unterschiedlich zur
baurechtlichen Zulassigkeit ausfallen'’. Innerhalb der gewerberechtlichen Erlaubnis sind
auch die Anforderungen des Ersten GIliAndStV bzw. der entsprechenden
Ausfiihrungsgesetze der Lander sowie die Regelung der SpielV zu beachten. Die
gewerberechtliche Erlaubnis gem. § 33i GewO ist ein gebundener Verwaltungsakt, sodass
der zustéandigen Behorde kein Ermessensspielraum gewahrt wird — eine steuernde Wirkung
kann durch diese folglich nicht erzielt werden.

Auf den in der Einleitung bereits angesprochenen Entwicklungsdruck von Seiten der
Spielhallenbetreiber haben die Lander der Bundesrepublik Deutschland™ mit der
Aufstellung des Ersten Staatsvertrages zur Anderung des Staatsvertrages zum
Gliicksspielwesen in Deutschland — kurz: Erster GIiAndStV - reagiert, welcher zum
01.07.2012 in Kraft getreten ist. Der Erste GIiAndStV trifft — abweichend zu seinem
Vorganger - auch Regelungen zu Spielhallen. So wird u.a. die Vergabe von sog.
Mehrfachkonzessionen fiir Spielhallen untersagt (vgl. § 25 Erster GliAndStV)™®. Weiterhin
enthalt der Erste GliAndStV eine sog. Experimentierklausel fiir Wettbiiros, welche erstmals
die Vergabe von begrenzten Konzessionen an Anbieter von Wettbiros ermoglicht. Die
einzelnen  Lander waren demzufolge aufgefordert Ausflihrungsgesetze zum
Ersten GIGAndStV zu erarbeiten. In Hessen ist das entsprechende Ausfiihrungsgesetz'* im
Juni 2012 vom Landtag beschlossen worden. In diesem wird u.a. die Vergabe von
Mehrfachkonzessionen untersagt, zudem wird in § 2 Abs. 2 SpielhG HE ein Mindestabstand

" vgl. Brandenburg; Brunner 2010: 1851.
Mit Ausnahme des Landes Schleswig-Holstein.

Das Verbot der Mehrfachkonzession untersagt die Erteilung einer Erlaubnis fir eine Spielhalle, die in einem
baulichen Verbund mit weiteren Spielhallen steht, insbesondere in einem gemeinsamen Geb&ude oder
Gebaudekomplex untergebracht ist.

Hessisches Spielhallengesetz (SpielhG HE).
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von 300 m Luftlinie zwischen Spielhallen festgelegt sowie gestalterische Anforderungen an
ihr  Erscheinungsbild, wie beispielsweise die Verbote &uBerer Einsehbarkeit aus
§ 2 Abs. 4 SpielhG HE oder Untersagung auffalliger Werbung aus § 2 Abs. 5 SpielhG HE
gestellt.

Die oben stehenden gewerberechtlichen Rahmenbedingungen sind lediglich bei der
gewerberechtlichen Priifung der Vergniigungsstatte beachtlich und kénnen hinsichtlich des
Abstands der Spielhallen untereinander und zu schutzwiirdigen Nutzungen, wie Bildungs-
oder sozialen Einrichtungen, steuernde Wirkung erzeugen. Die jeweiligen Gesetze sind
jedoch rechtlich nicht unumstritten und stehen auf dem gerichtlichen Prifstand. Deshalb ist
es umso wichtiger, neben den gewerberechtlichen Steuerungsinstrumenten, zusatzlich
bauleitplanerische Steuerungsinstrumente fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
einzusetzen, die u. a. auch Aussagen zu Wettbiros erdffnen. Das Vergnligungs-
stattenkonzept der Stadt Wetzlar dient diesen bauleitplanerischen Steuerungsinstrumenten
daher als wichtige Planungsgrundlage.

4.2 Bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen

Eine steuernde Wirkung Uber die Ansiedlung von Vergniigungsstatten bleibt dem
Bauplanungsrecht vorbehalten. Die bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen
bezliglich der Steuerung von Vergniligungsstatten werden in diesem Kapitel erértert. Dabei
wird in der Anwendung des Bauplanungsrechts zwischen kerngebietstypischen und nicht
kerngebietstypischen Vergniigungsstatten unterschieden. Die Differenzierung nach dieser
sog. Kerngebietstypik wird im Folgenden erlautert.

4.2.1 Kerngebietstypische Vergniigungsstatten

Kerngebietstypische Vergniigungsstatten haben entsprechend ihrer allgemeinen
Zulassigkeit in Kerngebieten (MK) einen lber die Stadtviertel hinausreichenden gréBeren
Einzugsbereich und sind als zentraler Dienstleistungsbetrieb fir ein groB3eres, allgemeines
Publikum erreichbar. Sie sind aufgrund ihres Storpotenzials nur in Kerngebieten allgemein
zulassig (§ 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO 2013) und konnen in Gewerbegebieten (§ 8 Abs. 3
BauNVO 2013) ausnahmsweise zugelassen werden.

4.2.2 Nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten

Im Gegensatz zu den kerngebietstypischen Vergnigungsstatten haben die nicht
kerngebietstypischen Vergnligungsstatten i. S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO 2013 einen
geringeren Einzugsbereich und eine geringere GroBe (i. d. R. bezogen auf die
Flachendimensionierung). Hierunter sind im Wesentlichen Vergnligungsstatten zu fassen,
die der ,Ublichen” Betdtigung in einem (begrenzten) Stadtviertel dienen. Als Beispiel kann
ein Tanzlokal, das vornehmlich von Einwohnern des Stadtviertels genutzt wird und nicht die
typischen Merkmale einer Diskothek aufweist, herangezogen werden.
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In der Praxis bereitet die Unterscheidung zwischen kerngebietstypischen und nicht
kerngebietstypischen Vergnligungsstatten z. T. erhebliche Schwierigkeiten, sodass sich die

planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauanfragen zu Vergnigungsstatten in einigen Fallen
nicht eindeutig bestimmen lasst. Ableitend aus Fachliteratur, Rechtsprechung und
Kommentierung lassen sich folgende Aussagen zur Abgrenzung von kerngebietstypischen
und nicht kerngebietstypischen Vergnliigungsstatten treffen:

4.2.3 Abgrenzung von kerngebietstypischen zu nicht kerngebietstypischen
Vergniigungsstatten

Die Abgrenzung zwischen kerngebietstypischen und nicht kerngebietstypischen
Vergnligungsstatten unterscheidet sich je nach Kategorie, unter der die Vergniigungsstatte
zu fassen ist, und ist Gegenstand von zahlreichen obergerichtlichen Entscheidungen. Im
Hinblick auf Spielhallen ist die Abgrenzung durch obergerichtliche Rechtsprechungen an
einem Schwellenwert orientiert. Die Grenze zu kerngebietstypischen Spielhallen liegt
demnach bei rd. 100 m2 Nutzflache™. In Verbindung mit der heute geltenden Fassung der
SpielV 2006 liegt die maximale Anzahl an Geldspielgeraten in nicht kerngebietstypischen
Spielhallen bei acht (8 Geldspielgerdte * 12 m2 Nutzflache = 96 m? Nutzflache),
wohingegen die Anzahl der Geldspielgerate unter der alten Fassung der SpielV bei sechs
lag (6 Geldspielgerate * 15 m2 Nutzflache = 90 m2).

Die 100 m2 Nutzflache stellt keinen fest definierten Wert dar, kann jedoch in der Praxis als
erster Anhaltswert herangezogen werden, um zwischen kerngebietstypischen und nicht
kerngebietstypischen Spielhallen zu differenzieren™.

In der Praxis sollte bei der Abgrenzung der kerngebietstypischen von den nicht
kerngebietstypischen Vergnligungsstatten, insbesondere bei Spielhallen, der Einzelfall
betrachtet und die Bewertung vor dem Hintergrund der Systematik der BauNVO 2013
getroffen werden. Kerngebietstypische Vergniigungsstatten sind demnach aufgrund ihrer
zentralen Funktion als Dienstleister im Unterhaltungssektor und ihrem daraus
resultierenden groBeren allgemeinen Publikum und dem damit verbundenen Stérpotenzial
nur in Kerngebieten allgemein zuldssig. Einrichtungen, die aufgrund ihrer Ausgestaltung
erheblich niedrigeres Storpotenzial aufweisen, koénnen demgegeniiber auch in
Mischgebieten, Gewerbegebieten und besonderen Wohngebieten vertraglich und damit
zulassig sein.

5 vgl. BVerwG Beschluss vom 28.07.1988 — AZ 4 B 119.88; BVerwG Urteil vom 21.02.1983 — AZ 4 C 31.83 und
BVerwG Urteil vom 20.08.1992 — AZ 4 C 57.89 (Nutzflache umfasst keine Nebenrdume, Toiletten, oder dem
Spieler nicht zugangige Radume).

vgl. Brandenburg; Brunner 2010: 1851. In diesem Zusammenhang muss darauf hingewiesen werden, dass in
jungster Zeit verwaltungsgerichtliche Rechtsprechungen ergingen, die die Schwelle von 100 m? Nutzflache
fur die Abgrenzung der kerngebietstypischen von den nicht kerngebietstypischen Spielhallen vor dem
Hintergrund der 2006 gednderten SpielV in Frage stellen (vgl. VGH-BW Urteil vom 22.02.2011 - AZ 3 S
445/09).
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Fir die Abgrenzung von kerngebietstypischen zu nicht kerngebietstypischen
Vergnligungsstatten der Unterart Freizeit (insbesondere Diskotheken) bedeuten die obigen
Ausfiihrungen, dass diese regelmaBig als kerngebietstypisch einzuordnen sind, wenn sie als
zentraler Dienstleistungsbetrieb einen groBeren Einzugsbereich besitzen und fir ein
groBeres und allgemeines Publikum erreichbar sind oder jedenfalls erreichbar sein sollen.
Fir diese Beurteilung wird in erster Linie die GroBe des Betriebes malBgeblich sein.
Kennzeichnende Merkmale sind bei einer Diskothek ferner die RaumgroBe, die GroBe der
Tanzflache und die Zahl der Besucherplatze. AuBerdem kann der mit jeder
Vergniigungsstatte typischerweise verbundene Zu- und Abgangsverkehr und die damit
ausgelosten Gerausch- und sonstigen Immissionen als weitere Merkmale geeignet sein,
eine Vergnigungsstatte als "kerngebietstypisch" zu qualifizieren.

4.2.4 Baurechtliche Zulassigkeit von Vergniigungsstatten

Vergnligungsstatten sind nach offentlichem Baurecht zuldssig, wenn sie sowohl die
planungsrechtlichen Anforderungen der §§ 29 ff. BauGB als auch der jeweiligen
Landesbauordnung erfillen. Eine Vergniigungsstatte ist insgesamt nur dann zulassig, wenn
das Vorhaben gewerberechtlich eine Konzession erhalt (siehe Kapitel 4.1), zugleich alle
bauordnungsrechtlichen Anforderungen erfiillt und an dem geplanten Standort nach dem
Bauplanungsrecht - §§ 30, 33 oder 34 BauGB - =zuldssig ist. Stellschrauben fir die
Steuerung von Vergnligungsstatten eroffnen den Stadten und Gemeinden grundsatzlich
das Bauplanungsrecht, eingeschrankt das Bauordnungsrecht und bzgl. Spielhallen die
Gewerbeordnung. Im Folgenden soll auf die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von
Vergnligungsstatten eingegangen werden, da die raumlichen Steuerungsmoglichkeiten fir
die Ansiedlung von Vergniligungsstatten im Stadtgebiet im Wesentlichen in diesem
Rechtsgebiet zu sehen sind. Bauplanungsrechtlich muss in  Hinblick auf
Ansiedlungsbestrebungen  von  Vergnligungsstatten auf zwei  unterschiedliche
Zulassigkeitsmal3stabe eingegangen werden. Zum einen die Zulassigkeit von
Vergnligungsstatten im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes gem. § 30 BauGB, der
abschlieBend die Zulassigkeit der Art der Nutzung regelt und zum anderen im sog.
unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB.
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4.2.5 Zulassigkeit von Vergniigungsstatten im Geltungsbereich eines

Bebauungsplans

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans wird die Zuladssigkeit der Art der Nutzung
(sofern im Bebauungsplan festgelegt) Uber die in den §§ 2 — 11 BauNVO definierten
Baugebieten bestimmt. In der heute gultigen BauNVO 2013 sind Vergniigungsstatten als
eigenstandige Nutzungsart aufgenommen und damit die Zulassigkeit fir die einzelnen
Gebietskategorien der BauNVO abschlieBend festgelegt. Nach der BauNVO 2013 sind
Vergnligungsstatten und damit auch Spielhallen, als Unterart von Vergniigungsstatten, in
folgenden Gebietskategorien zulassig:

In Kerngebieten gem. § 7 BauNVO 2013

Kerngebiete (MK) dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der
zentralen Einrichtung der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Sie sind gem. BauNVO
das einzige Baugebiet, in denen Vergniigungsstatten jeglicher Art allgemein zulassig sind -
und dies bereits seit der ersten BauNVO 1962.

In Mischgebieten gem. § 6 BauNVO 2013

In Mischgebieten (MI) sind Vergnligungsstatten i. S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 4 BauNVO 2013 (also
nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten) nur in jenen Teilen des Gebiets allgemein
zulassig, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt sind. Eine Definition, wann
ein Gebiet Uberwiegend gewerblich gepragt ist, gibt der Gesetzgeber normativ nicht vor.
Aus der Zweckbestimmung des Mischgebiets kann jedoch abgeleitet werden, dass eine
gewerbliche Pragung vorliegt, wenn der Anteil von Handel, Dienstleistung, Handwerk und
Gewerbe qualitativ wie quantitativ deutlich mehr als die Halfte der zuldssigen Nutzungen
des Mischgebiets einnimmt. AuBBerhalb der Uberwiegend gewerblich gepragten Gebiete
eines Mischgebiets sind Vergnligungsstatten i.S.d. § 4aAbs. 3 Nr. 4 BauNVO nur
ausnahmsweise zuldssig. Die Ausnahme liegt im Ermessen der Behorde, wobei in die
Entscheidung nur stddtebauliche und nachbarschiitzende Belange einflieBen dirfen. Bei
der Erteilung von Ausnahmen ist allerdings auBerste Sorgfalt geboten, da sich durch
Ausnahmeregelungen Prazedenzfélle fiur zukinftige Antrdge ableiten lassen koénnen,
wodurch das vom Gesetzgeber gewahrte Ermessen bei kinftigen Antragen stark
eingeschrankt werden kann.

In Gewerbegebieten gem. § 8 BauNVO 2013

In  Gewerbegebieten (GE) sind sowohl kerngebietstypische als auch nicht
kerngebietstypische Vergnligungsstatten gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassig. Auch hier gilt, dass in die Ausnahmeentscheidung nur stéddtebauliche Griinde
einflieBen durfen.
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In besonderen Wohngebieten gem. § 4a BauNVO 2013 und Dorfgebieten gem.
§ 5 BauNVO 2013

Sowohl in besonderen Wohngebieten (WB) und Dorfgebieten (MD) sind
mischgebietsvertragliche Vergnigungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Die Zulassigkeit nach BauNVO 2013 lasst sich wie in Tabelle 2 dargestellt zusammenfassen.

Tabelle 2: Zulassigkeit von Vergniigungsstétten in den Baugebieten der BauNVO 2013
_ nicht zulassig nicht zulassig
_ nicht zulassig nicht zulassig
_ nicht zulassig nicht zulassig
_ ausnahmsweise zuldssig nicht zulassig
_ ausnahmsweise zuldssig nicht zulassig
_ ausnahmsweise zuldssig nicht zulassig
_ ausnahmsweise zuldssig ausnahmsweise zuldssig
_ nicht zulassig nicht zulassig
_ nicht zulassig nicht zulassig
_ abhangig von der abhangig von der
Zweckbestimmung Zweckbestimmung

@)
c

o
o

Eigene Darstellung.

Lasst sich der Bereich, in dem das Vorhaben bzw. die Vergnligungsstatte realisiert werden
soll und fir den es keinen Bebauungsplan gem. § 30 BauGB gibt, aufgrund seiner
vorhandenen Strukturen in eine Gebietskategorie der BauNVO einordnen, ist die
Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung aus der derzeit giiltigen Fassung der BauNVO
2013 abzuleiten (sieche oben).

—_

6 Rechtliche Rahmenbedingungen
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Vorhaben, die gem. § 34 Abs. 1 BauGB bewertet werden

In den Fallen, in denen kein Bebauungsplan vorliegt und sich das Grundstiick (fir das eine
Vergnligungsstatte zur Genehmigung vorliegt) innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils gem. § 34 BauGB befindet, das keinem Baugebietstyp der BauNVO
entspricht, ist eine Vergnigungsstatte zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. In diesen
heterogenen Gebieten ist fir die Bestimmung der Eigenart die konkret vorhandene
Bebauungs- und Nutzungsstruktur ausschlaggebend. Bebauung, die die Umgebung nicht
pragend beeinflusst, wird in diesem Zusammenhang nicht berlicksichtigt. Eine Ausnahme
hiervon bildet der sogenannte Fremdkoérper, die nach der Fremdkérperrechtsprechung,
nach der eine vorhandene Nutzung wegen ihres Charakters als Fremdkorper wirkt und
deshalb nicht in die pragende Bebauung einbezogen wird". Ein wesentliches Kriterium fir
die Zulassigkeit ist die Vorpragung des Gebiets. Ist innerhalb des Gebiets bereits eine
Spielhalle bzw. Vergniigungsstatte vorhanden, wird es umso schwieriger, eine weitere
Ansiedlung planungsrechtlich abzulehnen. Ist noch keine Vergniigungsstatte vorhanden, ist
eine Ansiedlung planungsrechtlich unzulassig, wenn das Vorhaben bewaltigungsbedirftige
Spannungen nach dem Harmonie-Urteil des BVerwG erzeugt'®.

4.3 Planungsrechtliche Steuerungsméglichkeiten von
Vergnugungsstatten

Wie bereits dargestellt, ist eine Steuerung von Vergnligungsstatten an stadtebaulich nicht
integrierten Standorten im Stadtgebiet auf Grundlage der Gewerbeordnung und des
Ersten GliAndStV lediglich eingeschrankt méglich. Jedoch eréffnet das Bauplanungsrecht
die Moglichkeit, die Ansiedlung von Vergnigungsstatten, unter Berlcksichtigung der
Vorgaben der Spielhallengesetze, raumlich zu steuern. Es muss allerdings beachtet werden,
dass ein gesamtstadtischer Ausschluss von Vergniigungsstatten Gber bauplanungsrechtliche
Instrumente aufgrund der grundgesetzlich garantierten Gewerbefreiheit nach Art. 12 GG
und aufgrund des Schutzes des Eigentums nach Art. 14 GG nicht zulassig ist". Instrumente,
die das Bauplanungsrecht zur raumlichen Steuerung von Ansiedlungen von
Vergnligungsstatten bereitstellt, lassen sich wie folgt zusammenfassen:

7 vgl. BVerwG Urteil vom 7. 12. 2006 — AZ 4 C 11/05.
8 BVerwGE 55, 369 = DVBI 1978, 815
% vgl. BVerwG Beschluss vom 22.5.1987 — AZ 4 N 4/86.
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Tabelle 3: Planungsrechtliche Steuerung von Vergniligungsstéatten

= Einschréankungen der planungsrechtlichen Zulassigkeit gem. § 1 Abs. 5 — Abs. 9 BauGB durch
Bebauungsplane.

=  Erteilung oder Versagung einer im Baugebiet nur ausnahmsweise zuléssigen Vergniigungsstatte.

=  Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2a BauGB: Zum Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche kann fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile gem. § 34 BauGB ein
einfacher Bebauungsplan auf der Grundlage eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
aufgestellt werden, der schadliche Nutzungen (wie bspw. Spielhallen oder andere
Vergnligungsstéatten) ausschlieBt.

= Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2b BauGB: Zum Schutz von Wohnnutzungen
oder anderer schutzbedirftiger Anlagen wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstatten oder zum
Schutz der sich aus den vorhandenen Nutzungen ergebenden staddtebaulichen Funktion eines
Gebietes (insbesondere durch eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergniigungsstatten)
kann fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile gem. § 34 BauGB ein einfacher Bebauungsplan
aufgestellt werden, in dem die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten oder bestimmter Arten von
Vergnligungsstatten geregelt wird.

=  Fir Bebauungspléne, die noch unter &lteren Fassungen der BauNVO aufgestellt wurden:
Umstellung auf die derzeit geltende Fassung der BauNVO 2013 und ggf. ergdnzende
Regelungen zur Feinsteuerung.

= Anwendung von Plansicherungsinstrumenten wahrend der Aufstellung oder Anderung von

Planungsrechtliche Steuerungsméglichkeiten

Bebauungsplanen zur Steuerung von Vergniigungsstatten. Zurickstellung gem. § 15 BauGB und
der Veranderungssperre gem. § 14 BauGB

= Als ,ultima ratio” kann eine Ablehnung einer Vergniigungsstétte, die im Baugebiet gem.
BauNVO zulassig ware, auf Grundlage des § 15 BauNVO erteilt werden. Hier ist allerdings genau
zu prifen, ob die in § 15 Abs. 1 und 2 BauNVO benannten Voraussetzungen erfillt sind.

Quelle: Eigene Darstellung.

Viele Kommunen im Bundesgebiet haben in den letzten Jahren sukzessiv nur mit Hilfe der
oben genannten Instrumente die Ansiedlung von Vergnigungsstatten, oder als Unterart
Spielhallen, verhindert. Auf Dauer birgt dieses Vorgehen allerdings die Gefahr, dass sich
die Stadte und Gemeinden bei einem moglichen Klageverfahren dem Vorwurf der
Negativplanung ausgesetzt sehen - sofern sie sich nicht auf ein Vergniigungs-
stattenkonzept berufen kénnen, welches sowohl Positiv- als auch Negativraume festlegt —
und Vergnigungsstatten ggf. an Standorten zulassen missen, an denen sie diese aus
stadtebaulicher Sicht nicht zulassen mochten.

Auch in Gebieten, in denen Vergnligungsstatten nur ausnahmsweise zuldssig sind, ist die
Berufung auf ein Vergnugungsstattenkonzept ratsam. Das Baugesetzbuch rdumt den
Kommunen in § 31 BauGB im Zuge der Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans folgendes Ermessen ein:
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. Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen solche Ausnahmen zugelassen

werden, die in dem Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdriicklich vorgesehen

sind. ”%°

Hinsichtlich der Art der allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind die
Regelungen der BauNVO abschlieBend. Zu den Ubrigen Festsetzungsmdglichkeiten nach
der BauNVO gelten die dort abschlieBenden Regelungen zur Zulassigkeit von Ausnahmen
von Festsetzungen. Die Erteilung einer Ausnahme durch die Bauaufsichtsbehorde setzt also
eine im Bebauungsplan enthaltene Ausnahmeregelung voraus, die nach Art und Umfang
bestimmt sein muss. Bei der Erteilung handelt es sich um eine Ermessensentscheidung.
Ausnahmeregelungen koénnen ergénzend zu den in allen Baugebieten getroffenen
Ausnahmen durch eine Feinsteuerung weitergehend gesteuert werden.

Die Zulassigkeit von Ausnahmen von der Art der baulichen Nutzung ergibt sich folglich aus
den Gebietsvorschriften der BauNVO. Beachtlich ist hierbei, dass die Stadt die Ausnahme
regelmaBig im Bebauungsplan festsetzt, und fir deren planungsrechtliche Zulassigkeit
Gesichtspunkte der stadtebaulichen Vertretbarkeit und die Bedeutung der Festsetzung fur
das planerische Gesamtkonzept, was wiederum durch ein Vergnigungsstattenkonzept
mitbestimmt wird, mit heranzieht. Bei dem hier anzuwendenden Regel-Ausnahme-Konzept
kommt es auf das Verhaltnis der allgemein zuldssigen zu den ausnahmsweise zuladssigen
Nutzungen an. Den Ausnahmen darf keine baugebietspragende Bedeutung zukommen.
Der Gebietscharakter darf also nicht durch die Ausnahmen umkippen. Hilfestellung liefert
hier § 15 BauNVO, der auch fir Ausnahmen Anwendung findet. Letztlich ist somit die
Gebietsvertraglichkeit fir eine Ausnahme entscheidend, wobei die Prifung anhand der
zuvor genannten Aspekte fur den konkreten Einzelfall zu erfolgen hat.

Die Zulassung einer Ausnahme ist nach herrschender Meinung nicht vom Vorliegen einer
atypischen Situation abhangig. Eine Ausnahme ist nur zuldssig, wenn sie nach den
Verhaltnissen des Einzelfalls nach Lage, Anzahl, GroBBe, Umfang und Zweckbestimmung der
Eigenart des Baugebiets ausnahmsweise nicht widerspricht. Nur stadtebauliche Griinde
konnen eine Ausnahme rechtfertigen. Auch o6ffentliche Belange (wie z.B. das
Vergniigungsstattenkonzept) und nachbarschaftliche Interessen sind bei der Ausnahme-
entscheidung zu berticksichtigen.

Dem Ermessen, dass der Kommune durch den § 31 Abs. 1 BauGB vom Gesetzgeber
eingeraumt wird, ist daher ein enges Korsett angelegt. So darf die Kommune im Falle der
Verweigerung einer Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB nur stadtebauliche Griinde
heranziehen. Sind diese nicht gegeben, wird das eingerdumte Ermessen ggf. auf ,Null”
reduziert und die Kommune ist, um sich nicht dem Vorwurf eines Ermessensfehlers gem.
§ 114 VwGO ausgesetzt zu sehen, gezwungen eine ungewollte Nutzung zuzulassen.

Auch bei einer pro-aktiven Steuerung von Vergnligungsstattenansiedlungen mittels der
bauleitplanerischen (Fein-)Steuerung gem. § 1 Abs. 5 -9 BauNVO sind stadtebauliche

2 vgl. § 31 Abs. 1 BauGB.
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Grinde oder besondere stidtebauliche Grinde heranzuziehen, was in der Praxis
regelmaBig eine Herausforderung darstellt.

Weiterhin ist es moglich, soweit sich aufgrund der Zulassigkeit oder der ausnahmsweisen
Zulassigkeit von Vergniigungsstatten negative Auswirkungen im Hinblick auf den Schutz
und die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs ergeben, auf Grundlage des
§ 9 Abs. 2a BauGB einen einfachen Bebauungsplan aufzustellen, welcher den zentralen
Versorgungsbereich vor den mit Vergnligungsstatten einhergehenden Auswirkungen
(insbesondere Trading-Down-Effekte und die Verdrangung von Einzelhandelsbetrieben
durch Spielhallen) schiitzen soll. Die unabdingbare Voraussetzung fiir eine Steuerung nach
§ 9 Abs. 2a BauGB ist, dass es sich um den Schutz oder die Entwicklung eines zentralen
Versorgungsbereichs handeln muss. Andere Planungsziele, wie z.B. der Schutz der
Wohnruhe vor Larmbelastigungen, kénnen hier nicht herangezogen werden.?’

Wie bereits erwdhnt, ist im Zuge der aktuellen BauGB-Novelle der § 9 Abs. 2b BauGB
eingefigt worden, welcher in Anlehnung an § 9 Abs. 2a BauGB die Aufstellung eines
einfachen Bebauungsplans fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile, zur Steuerung von
Vergniigungsstatten, ermoglicht. In diesem einfachen Bebauungsplan kann festgesetzt
werden, dass Vergnligungsstatten oder bestimmte Arten von Vergniligungsstatten zulassig
oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, um

1. eine Beeintrachtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbedurftigen
Anlagen, wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstatten,

2. eine Beeintrachtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden
stadtebaulichen Funktion des Gebiets oder

3. eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergnligungsstatten
zu verhindern.?

Zur rechtssicheren und kohdrenten Anwendung der oben genannten bauleitplanerischen
Instrumente dient der Stadt Wetzlar die vorliegende Konzeption zur Steuerung von
Vergnligungsstatten. Bei entsprechender Beschlussfassung durch ein legitimiertes Organ
entfaltet es seine Wirkung als stadtebauliches Konzept im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist als Abwagungsbelang in die Bauleitplanung der Stadt
einzustellen.

21 vgl. Mitschang 2012, 426.

2 vgl. Ausfihrungen zu § 9 Abs. 2b BauGB im Gesetzentwurf zum BauGB; Stand Bundesrat Drucksache
474/12 vom 10.08.2012.
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5 Steuerungsbedarf fiir Vergnligungsstatten

Auch wenn Vergnlgungsstdtten eine Nutzung sind, die grundsatzlich eine
Daseinsberechtigung im stadtischen Gefliige besitzen, kénnen von ihnen erhebliche
Stoérungen fur andere Nutzungen ausgehen, die es planerisch zu minimieren gilt. Nachdem
im vorhergehenden Kapitel die rechtlichen Rahmenbedingungen zur Thematik der
Vergniigungsstatten erldutert wurden, werden in diesem Kapitel die stadtebaulichen
Storpotenziale  von  Vergnligungsstatten und die  Standortpraferenzen  von
Spielhallenbetreibern dargestellt. Die stadtebaulichen Storpotenziale sind je nach Art der
Vergniigungsstatte sehr unterschiedlich und bedurfen einer Einzelfallbetrachtung vor Ort.

5.1 Stadtebauliche Stérpotenziale von Vergniigungsstatten

Storpotenziale, die regelmaBig im Zusammenhang mit der Ansiedlung von
Vergnligungsstatten auftreten kénnen und stddtebauliche Herausforderungen mit sich
bringen, sind in der nachfolgenden Tabelle zusammenfassend dargestellt:

Tabelle 4: Aktuelle stadtebauliche Herausforderungen

= Trading-Down-Effekte (Einschrankung der Angebotsvielfalt, Abwertung des Umfelds) in
ZVBs

= Verdréngung (z. B. von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben in Innenstaddten und
von Gewerbebetrieben in Gewerbegebieten)

= Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefiiges
= Flachenverbrauch von zweckbestimmten Flachen (z. B. Gewerbeflachen)

Larmbelastigung durch An- und Abfahrverkehr und lange Offnungszeiten

Stérpotenziale

= Stérung des Ortsbildes durch aufféllige Werbung und ortsuntypische Gestaltung

= Imageverlust eines Gebiets

= Mangelhafte Integration ins Stadtbild (geschlossene Fensterfronten, begrenzte
Zuganglichkeiten)

=  Weitere einzelfallabhangige Stérungen und Konflikte

Quelle: Eigene Darstellung.

Die Vielzahl an moglichen Stoérungen, die von Vergniigungsstatten ausgeldst werden
konnen zeigt, dass eine wohliberlegte Ansiedlungspolitik notwendig ist, um diese
Storpotenziale zu verhindern bzw. zu minimieren.

Die aufgefiihrten moéglichen stadtebaulichen Auswirkungen von Vergnligungsstatten sind
insbesondere bei der Unterart Spielhalle zu unterstellen. So weisen Spielhallen regelmafig
ein hohes Stérpotenzial auf. Zudem ist gerade im Bereich der Spielhallen in den letzten
Jahren ein Anstieg der Genehmigungsanfragen zu verzeichnen. Grund hierfir mag in der
Anderung der SpielV 2006, welche die rechtliche Grundlage fiir den Betrieb von Spielhallen
darstellt, liegen.
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Ein Trend, der auch in anderen Branchen zu beobachten ist, ist eine Marktkonzentration
und die damit verbundene Tendenz zu Spielhallen mit mehrfacher Konzession fiir einen
Standort - sog. Entertainmentcenter. Diese siedeln sich aufgrund ihres hohen
Flachenbedarfs (Grundsticksflachen ab 1.500 m?2) bevorzugt in Gewerbegebieten oder
groBen innerstadtischen Ladenflachen an und zielen auf ein breiteres Publikum als die
kleineren und a&lteren Spielhallen ab. Wie bereits in Kapitel 3 dargestellt, hat der
Gesetzgeber auf diese Entwicklung durch den Ersten GliAndStV und die Aufnahme von § 9
Abs. 2b BauGB bereits reagiert. Es bleibt abzuwarten, ob die Einfihrung der
Experimentierklausel fir Wettbiiros innerhalb des Ersten GliAndStV dazu filhren wird, dass
zukiinftig die Anfragen fir die Ansiedlung von Wettbiros ansteigen. In zahlreichen
Kommunen kann jedoch ein deutlicher Anstieg der Anfragen von Wettbiroanbietern
festgestellt werden.

Ebenso  ergeben sich allerdings auch stddtebauliche  Storpotenziale  aus
Vergniigungsstatten der Unterart Erotik und Freizeit, wobei bei letzterer insbesondere
Diskotheken und diskothekenahnliche Betriebe ein hohes stddtebauliches Storpotential
aufweisen konnen. Die nachfolgende Tabelle 5 gibt eine nach den Unterarten differenzierte
Ubersicht liber die méglichen Stérpotentiale von Vergniigungsstitten.

Tabelle 5: Stdrpotenziale nach Unterart der Vergniigungsstéatte

Unterart

t t
Unterar Erotik (inkl. Bordelle*

Storpotenzial mit .
; Unterart Spiel

stadtebaulichen Auswirkungen Freizeit

Sexshops*)
[Cooemieon X
G :
G RS :

X: Stérpotenzial fur alle Unterarten (x): Potenzielles Stérpotenzial nur fir bestimmte Unterarten

Quelle: eigene Darstellung; *Sexshops ohne Videokabinen sowie Bordelle sind entsprechend
Tabelle 1 als Gewerbetriebe einzuordnen.

22 Steuerungsbedarf fiir Vergniigungsstatten



PLAN und
PRAXIS

5.2 Standortpraferenzen von Vergniigungsstattenbetreibern

Stadt + Handel

In den folgenden Tabellen sind die allgemeinen Anforderungen der unterschiedlichen
Betriebstypen an ihren jeweiligen Standort dargestellt. Unterschieden wurde hierbei, wie
bereits in den vorherigen Kapiteln, nach den Unterarten Spiel, Freizeit und Erotik. Soweit
moglich  wurden  zur  genauen  Beschreibung der  Standortanforderungen
Expansionsleitfaden ausgewertet. Sofern diese fir entsprechende Betriebstypen nicht
verfigbar waren, wird auf Basis allgemeiner Anforderungen von vergleichbaren
Betriebstypen und Branchen argumentiert.

Ill

Tabelle 6: Standortanforderungen von Vergniigungsstatten der Unterart ,Spie

Art Standortanforderungen

= Lagen mit guter Erkenn-, Einseh- und Erreichbarkeit

=  Nahe zu Einzelhandels-, Gastronomie- und anderen
Vergnigungsbetrieben

= Objekteigene PKW-Stellplatze

= gute verkehrliche Erreichbarkeit und Anbindung an
das OPNV-Netz

Spielhallen/ Casinos

=  Nahe zu Einzelhandels-, Gastronomie- und anderen
Vergnigungsbetrieben

= Nahe zu Wohngebieten, da haufig auf

Wettbii
SHDHros Stammpublikum ausgerichtet

= gute verkehrliche Erreichbarkeit und Anbindung an
das OPNV-Netz

Quelle: eigene Darstellung.
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Tabelle 7: Standortanforderungen von Vergniigungsstatten* der Unterart , Freizeit”

grofB3e Stellplatzflachen, was i.d.R. Gewerbegebiete
erfullen

= gute verkehrliche Erreichbarkeit und Anbindung an
Diskotheken das OPNV-Netz

* haufig Zwischen- und Nachnutzung von
Gewerbeimmobilien

»  Einschrénkung durch Immissionsbelastung

* Hohe Stellplatz- und Flachenanforderungen

) ) *= Hoch frequentierte Lagen in Innenstadtnéhe oder
Multiplexkinos nahe anderer Frequenzbringer

= Ansiedlungen in Gewerbegebieten soweit Synergien
mit anderen Freizeitbetrieben mdglich sind

* Hohe Stellplatz- und Flachenanforderungen, was i.d.R.

Bowlingcenter* . .
9 Gewerbegebiete erfiillen

Billardclubs* =  Nahe zu weiteren Gastronomiebetrieben

Nachtlokale* = Keine speziellen Standortanforderungen

»  Einschrénkung durch Immissionsbelastung

=  Gute verkehrliche Erreichbarkeit, da grof3e
Einzugsbereiche

= |.d.R. in der Nahe zu Bahnhofen und/ oder Einfall-
straBen

Varietés*

= Keine speziellen Standortanforderungen aufgrund der

Nacht-/Tanzbars Breite des Angebots

= gute verkehrliche Erreichbarkeit und Anbindung an
das OPNV-Netz
* Hohe Stellplatzanforderungen
Hochzeitssale » Haufig als Nach- oder Zwischennutzung von
Gewerbeimmobilien
* Hohe Stellplatzanforderungen
Lasertag-Anlagen * Ansiedlung in Gewerbegebieten soweit Synergien mit
anderen Freizeitbetrieben moglich sind

Quelle: eigene Darstellung; *je nach Auspragung als Gewerbebetrieb zu bewerten.
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Tabelle 8: Standortanforderungen von Vergniigungsstatten und Gewerbetrieben der Unterart
~Erotik”

Art Standortanforderungen

=  N3he zu anderen Betrieben des Erotikbereichs zur
Stripteaselokale Ausschopfung von Synergieeffekten

= Nahe zu Uberértlichen Verkehrsknotenpunkten

= Nahe zu anderen Betrieben des Erotikbereichs zur
Videoshows Ausschoépfung von Synergieeffekten

= Nahe zu Uberértlichen Verkehrsknotenpunkten

= Nahe zu anderen Betrieben des Erotikbereichs zur
Sexkinos Ausschopfung von Synergieeffekten

= Nahe zu Uberértlichen Verkehrsknotenpunkten

Swingerclubs Keine speziellen Standortanforderungen

Quelle: eigene Darstellung.

Hervorzuheben ist erneut, dass es sich nicht bei allen oben genannten Betriebstypen um
Vergnligungsstatten im planungsrechtlichen Sinn handelt. So koénnen Bowlingcenter,
Billardclubs, Nachtlokale sowie Varietés in Ausnahmefillen auch als Gewerbebetriebe
eingeordnet werden. Im Bereich Erotik handelt es sich bei Bordellen und Sexshops in
jedem Fall um Gewerbetriebe.
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6 Strukturanalyse

Die Strukturanalyse fir das Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Wetzlar umfasst zwei
Bausteine, die grundlegende Voraussetzung sind, um zielfihrende und praxisbezogene
Handlungsempfehlungen zur Steuerung von Vergniigungsstatten abzuleiten.

Zum einen wird der Bestand von Vergnligungsstatten innerhalb des Stadtgebiets
flachendeckend erfasst und bewertet, um ggf. die Vorpragung eines Gebiets durch
Vergniigungsstatten zu bestimmen und die stadtebaulichen Auswirkungen dieser zu
bewerten. Zum anderen wird auf Grundlage der aktuellen Betreiberanforderungen (vgl.
Kapitel 5.2) fur die Stadt Wetzlar dargestellt, welche Gebiete besonders von potenziellen
Ansiedlungswiinschen von Vergnligungsstattenbetreibern betroffen sein kénnten.

6.1 Bestand von Vergniigungsstatten in der Stadt Wetzlar

Fir die Erfassung der Vergniigungsstatten wurde der Bestand in Wetzlar an einem Stichtag
flachendeckend erhoben (vgl. Kapitel 1.2). Erfasst wurden alle in Kapitel 2.2 definierten
Unterarten von Vergnligungsstatten sowie Sexshops (ohne Videokabinen) und Bordelle und
bordellartigen Betriebe, die als Gewerbebetriebe einzuordnen sind.

Die Stadt Wetzlar wies zum Zeitpunkt der Erhebung im Mai 2015 folgenden Besatz auf:

—
Q

o
o
o
0

(3]
w

Bestand an Vergniigungsstadtten zum Erhebungszeitpunkt in der Stadt Wetzlar

davon in der
Gesamt
Innenstadt*

24 12

Unterart der Vergniigungsstatten

14 9
10 3

1 1

31 17
100 % rd. 53 %

@)
c

o
o

Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 01/2014,
*Abgrenzung entsprechend Kap. 6.2.1; **inkl. Sexshops ohne Videokabinen und Bordelle,
die als Gewerbebetriebe gelten.

Die Standorte der Vergniigungsstatten in Wetzlar verteilen sich innerhalb des
Stadtgebietes und weisen unterschiedliche Standortmerkmale auf (sieche Abbildung 2).

N

6 Strukturanalyse
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Dabei konnten im Wesentlichen die drei unterschiedlichen Lagekategorien Innenstadt,
Gewerbegebiete und die exponierte Lage entlang von HauptverkehrsstraBen differenziert
werden, wobei die Halfte der Standorte — wie Tabelle 10 zu entnehmen ist — auf die

Innenstadt entfallen.

Abbildung 2: Standorte von Vergniigungsstatten in Wetzlar

Innenstadtbereich

= —

Vergntgungsstatte
@ Spielhalle
5 Wettburo
© Unterart Freizeit
(@) Diskothek
@ Erotik

Weitere Nutzungen

® Sex-Shop

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2015:
Kartengrundlage: Stadt Wetzlar.
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Auf Grundlage der Bestandserhebung sowie der in Kap. 5.2 dargestellten
Standortpraferenzen der Vergniigungsstattenbetreiber konnten in der Stadt Wetzlar funf
Standortbereiche mit einer Haufung relevanter Betriebe identifiziert werden, die zugleich
auch Gebiete darstellen, die zumindest potenziell vermehrt Ansiedlungsbestrebungen von
Vergnligungsstattenbetreibern ausgesetzt sein konnten.

Dabei handelt es sich namentlich um folgende Gebiete:
» Standortbereich Innenstadt
» Standortbereich Gewerbegebiet Braunfelser Stral3e,
» Standortbereich Gewerbegebiet Spilburg,
» Standortbereich Hermannsteiner Stral3e und Dammstral3e,
» Gewerbegebiet Hornsheimer Eck.

Berlicksichtigt  man  zusatzlich  die  dargestellten  Standortpraferenzen  von
Vergnligungsstattenbetreibern (vgl. Kap 5.2) ergeben sich die nachfolgenden Bereiche,
welche theoretisch ebenfalls einem Ansiedlungsdruck von Vergniigungsstatten ausgesetzt
sein kénnten:

» Gewerbegebiet Gabelsberger Stral3e,
» Gewerbegebiet Sudetenstralle,

» Gewerbegebiet Dutenhofen,

» Gewerbegebiet In der Murch,

» Gewerbegebiet Dillfeld.

Sowoh| die Bereiche, welche bereits im Bestand eine gewisse Vorpragung durch
Vergniigungsstatten aufweisen sowie die Lagebereiche, welche aufgrund der
Standortpraferenzen von Vergniigungsstattenbetreibern einem hoheren Ansiedlungsdruck
ausgesetzt sein  konnten, bilden gemeinsam die Gefdhrdungsbereiche fir
Vergnligungsstattenansiedlungen in der Stadt Wetzlar (vgl. nachfolgende Abbildung).

Hinsichtlich der Ausweisung von Positivbereichen sowie Tabuzonen werden diese Gebiete
in der nachfolgenden Konzeption tiefergehend betrachtet, wahrend alle librigen Gebiete in
der Stadt Wetzlar, die weder aufgrund der Bestandsstruktur noch der Standortpraferenzen
der Vergniigungsstattenbetreiber genannt sind, als , Ubriges Stadtgebiet” bezeichnet wird.
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Abbildung 3: Gefidhrdungsbereiche in der Stadt Wetzlar

Vergniigungsstatte
@ Spielhalle
@  Wettbiro

Gewerbegebiet ©  Unterart Freizeit
Hermannsteiner StraBBe Gabelsberger- g SR
und Dammstral3e \ straBe Weitsre Nutzungen
©® Sex-Shop
Gewerbegebiet Gewgrbepark
Dillfeld Spilburg

Innenstadt Wetzlar

Gewerbegebiet
In der Murch

Gewerbegebiet
Dutenhofen

Gewerbegebiet
Braunfelser Straf3e

Gewerbegebiet
Hérnsheimer Eck

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2015:
Kartengrundlage: Stadt Wetzlar.

6.2 Standortbewertung der Gefdhrdungsbereiche in der Stadt Wetzlar

Im Folgenden werden die in Kap. 6.1 aufgezeigten Standortbereiche von
Vergniigungsstatten in Wetzlar ndher dargestellt und stadtebaulich bewertet. Fir die
Bewertungen werden, hinsichtlich der Intensitdt von stadtebaulichen Auswirkungen,
nachstehende Kriterien untersucht:

» die Lage innerhalb des Stadtgebietes (Innenstadt, Nahversorgungsstandort,
Gewerbegebiet, Ortseingang usw.),

» potenzielle Konflikte mit Nutzungen im Umfeld (z. B. durch Larmbelastigung,
Verzerrung des Bodenpreisgefliges usw.) und

» die gestalterische Wirkung (auffallige WerbemaBnahmen, verklebte Ladenfront,
stadtebauliche Prasenz usw.).

Bezliglich der stadtebaulichen Auswirkung muss grundsatzlich angemerkt werden, dass
gerade in den gewachsenen Ortszentren eine negative Wirkung von Vergnligungsstatten
(insbesondere von Spielhallen) wesentlich durch die Wahrnehmung gepragt wird (siehe
Abbildung 4). In Gewerbegebieten und insbesondere in durch Wohnnutzung gepréagten
Gebieten kénnen Storpotenziale bereits durch das alleinige Vorhandensein von Spielhallen
oder anderen Vergnligungsstatten ausgelost werden (z. B. durch Verzerrung des Boden-
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und Mietpreisgefiiges, Larmbeldstigung durch An- und Abfahrtsverkehr, lange
Offnungszeiten) und sich eher nachrangig auf gestalterische Kriterien begriinden.

Abbildung 4: Beispiele fiir die unterschiedliche Wirkung innerstédtischer Spielhallen
(Beispiele aus anderen Stadten)

Quelle: Eigene‘AufﬁahmeVr;Sta&d;c \-I-rHéndAeI 2014.
6.2.1 Standortbewertung der Innenstadt Wetzlar

Als  Abgrenzung fir die Innenstadt ist auf die raumliche Fassung des
Innenstadtentwicklungskonzepts (ISEK) der Stadt Wetzlar aus dem Jahr 2012
zurlckgegriffen worden (vgl. Biro 5 2012). Darin sind neben den vorwiegenden
Einzelhandelslagen auch angrenzende, lberwiegend von Wohnnutzung bzw. anderen
Dienstleistungsbetrieben oder o6ffentlichen Einrichtungen gepragte Bereiche, wie die
Grinderzeitviertel, welche die Bereiche um den Karl-Kellner-Ring und die Bahnhofstral3e
umfassen, enthalten).

Die einheitliche Abgrenzung der rdumlichen Fassung der Innenstadt garantiert, dass auch
zwischen den unterschiedlichen konzeptionellen Darstellungen eine Vergleichbarkeit
hergestellt wird. Dazu erfolgte durch Stadt + Handel eine grobe Priifung der bisherigen
Abgrenzung hinsichtlich eines mdglichen Anpassungsbedarfs. Dabei konnte keine
Notwendigkeit einer Veranderung identifiziert werden. Die Abgrenzung ergibt sich aus der
nachfolgenden Abbildung.

30 Strukturanalyse



PLAN und
— PR + Handel _

Abbildung 5: Abgrenzung der Innenstadt (gem. ISEK 2012)

A

}
F)

D Abgrenzung Innenstadt gem.
ISEK 2012

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Biro 5 2012, S. 10. Kartengrundlage: OpenStreetMap -
verdffentlicht unter ODbL

Die Hauptlagen des Einzelhandels umfassen insbesondere den nérdlichen Bereich der
Innenstadt in der Nahe des Bahnhofs. Zu nennen sind hier vor allem das 2005 er&ffnete
Einkaufszentrum Forum sowie das Einkaufszentrum Coloraden (ehemals Herkules-Center),
welches sich slidwestlich des Forums befindet. Weitere zusammenhangende
Einzelhandelslagen befinden sich an den StraBen BahnhofstraBBe, Karl-Kellner-Ring,
Langgasse und innerhalb der Altstadt. Diese Lagen sind Uberwiegend von kleinteiligem,
inhabergefihrtem Einzelhandel gepréagt, eine Ausnahme stellt der nérdliche Bereich der
BahnhofstraBBe dar, an welchem Uberwiegend Filialisten der Textilbranche (u.a. H&M, C&A
oder Ernstings Family) in und um das Einkaufszentrum Coloraden anséssig sind. Die
entfernteren Einzelhandelslagen sind jedoch unter Druck geraten. Neben einem sich
generell verandernden Einkaufsverhalten fiihrt folglich auch die Struktur der Innenstadt u.a.
zu punktuellen Leerstanden und Trading-Down-Effekten (vgl. Biro 5 2012, S. 28).

Neben der Bedeutung fiir den Einzelhandel spielt die Innenstadt, besonders die Altstadt,
mit einer Vielzahl an kulturellen Einrichtungen und Touristenattraktionen eine wichtige Rolle
als kulturelles und touristisches Zentrum fiir die Stadt Wetzlar. Der Dom und das Lottehaus,
welches durch einen Aufenthalt von Goethe bekannt geworden ist, stellen dabei
bedeutende touristische Attraktionen dar.

Innerhalb der Innenstadt von Wetzlar sind im Zuge der Bestandserhebung insgesamt
siebzehn Vergniigungsstatten festgestellt worden (vgl. nachfolgende Abbildung). Damit
entfallen rd. 52 % der in Wetzlar erhobenen Vergniigungsstatten auf die Innenstadt und
belegen die hervorgehobene Bedeutung des Standortes im Stadtgefiige. Die Nutzungen
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sind insgesamt elf Mal der Unterart Spiel, drei Mal der Unterart Freizeit und zwei Mal der
Unterart Erotik zuzuordnen. Hinsichtlich ihrer jeweiligen Lagen bilden die
Vergniigungsstatten zum einen eine Agglomeration im Bereich der Bahnhofstra3e/Lahnhof,
zum anderen befinden sie sich entlang des Karl-Kellner-Rings und seiner Nebenstra3en.
Zwei weitere Vergnligungsstatten befinden sich in der historischen Altstadt.
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Abbildung 6: Uberblick iiber Vergniigungsstatten in der Innenstadt von Wetzlar
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage einer Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2015;
Kartengrundlage: Stadt Wetzlar. Abgrenzung gem. Biro 5 2012. Die kartographische
Darstellung der Nutzungen erfolgte aus Grinden der Lesbarkeit nicht zwingend
parzellenscharf.

Die Innenstadt lasst sich, in Ubereinstimmung mit dem Innenstadtentwicklungskonzept,
unter stadtebaulichen Gesichtspunkten in vier Lagebereiche aufteilen. Dies sind das
Bahnhofsquartier im Norden, der Karl-Kellner-Ring im Westen sowie die Langgasse und die
Altstadt im Suden (vgl. nachfolgende Abbildung). Diese vier Lagebereiche werden im
Folgenden hinsichtlich ihres jeweiligen Besatzes von Vergniigungsstatten, ihrer Funktion fur
die Innenstadt insgesamt und ihrer stadtebaulichen Bedeutung naher vorgestellt.
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Abbildung 7: Aufteilung der Innenstadt in Lagebereiche (gem. ISEK 2012)
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Quelle: Blro 52012, S.10

Bahnhofsquartier

Das Bahnhofsquartier stellt den nérdlichen Teil der Innenstadt dar und bildet einen
Ubergang vom Stadtteil Niedergirmes im Norden zum zentralen Innenstadtbereich im
Suden. Begrenzt wird es im Norden durch den Bahnhof und den dazugehérigen
Gleisanlagen sowie dem Busbahnhof. Im Osten bildet die Lahn die Grenze des Quartieres
und im Stidwesten die anschlieBenden Wohnquartiere.

Im nérdlichen Bereich wird das Bahnhofsquartier durch das Einkaufszentrum Forum und der
direkt angrenzenden Rittal-Arena gepragt. Das Einkaufszentrum stellt mit seinen rd. 23.500
m?2 Verkaufsflache und den Uberwiegend von Filialisten betriebenen Geschaften einen
bedeutenden Einzelhandelsschwerpunkt in der Stadt Wetzlar dar und besitzt eine
Uberregionale Bedeutung. Umgeben wird der Bereich von stark frequentierten
VerkehrsstraBen wie der stdlich in Hochlage verlaufenden BundesstraBBe B 49. Diese stellt
eine stadtebauliche Barriere zu den sldlichen Bereichen des Quartieres dar, bindet
allerdings das Einkaufszentrum ebenso an die Autobahn A 45 an und stellt damit eine gute
verkehrliche Erreichbarkeit sicher.

Der sldliche Bereich des Bahnhofsquartieres umfasst verschiedene Nutzungen. Die von
Nord nach Sud verlaufende BahnhofstraBe verbindet den Bahnhof mit den Ubrigen
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Innenstadtquartieren und ist als FuBgangerzone gewidmet. Sie bildet die Hauptlage des
Einzelhandels. In  Erdgeschosslage =~ dominieren  Einzelhandelsnutzungen  und
zentrenerganzende Funktionen. Teilweise existieren im sidlichen Abschnitt jedoch auch
einzelne Leerstande. Westlich der BahnhofstraBe befindet sich das Einkaufszentrum
Coloraden (ehemals Herkules-Center) mit Ankermietern wie C&A und H&M. In dem Bereich

kann, aufgrund der Neugestaltung des angrenzenden &ffentlichen Raums, von einer hohen
Aufenthaltsqualitit gesprochen werden. Ostlich davon befindet sich die eingeschossige
Einkaufspassage Lahnhof, welche jedoch durch einen signifikanten Anteil leerstehender
Ladenlokale gepragt ist. Der Eigentimer plant in Abstimmung mit der Stadt Wetzlar den
Abriss des Komplexes, sodass der wachsende Trend des innerstadtischen Wohnens bedient
werden kann.

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden im Bahnhofsquartier neun Vergniigungsstatten
erhoben. Damit besteht in diesem Bereich die hochste Dichte an Vergniigungsstatten in
der Stadt Wetzlar. Sechs Nutzungen sind der Unterart Spiel zuzuordnen. Sie setzen sich aus
vier Spielhallen und zwei Wettbiros zusammen. Zwei Nutzungen sind der Unterart Freizeit
zuzuordnen, bei einer Nutzung handelt es sich um einen Sexshop ohne Videokabine und
damit einen Gewerbebetrieb (Einzelhandelsbetrieb). Zwei Spielhallen stellen zudem
Einzelstandorte, einmal westlich des Einkaufszentrums Forum sowie an der Garbenheimer
Straf3e, dar.

Die beiden Spielhallen an der Bahnhofstra3e zeichnen sich im Vergleich durch ein hohes
stadtebauliches Stoérpotenzial aus. Eine Nutzung befindet sich in exponierter
Erdgeschosslage an der Kreuzung Eduard-Kaiser-StraBe und ist durch eine auffdllige
Gestaltung gekennzeichnet, die sich deutlich von den umgebenden Nutzungen hervorhebt.
Die zweite Spielhalle befindet sich in unmittelbarer raumlicher N&he nordlich des
Standortes in einem Obergeschoss. Damit weist diese ein geringeres stadtebauliches
Storpotenzial auf, verfligt allerdings ebenfalls Uber aufféllige Werbeanlagen. Die verklebten
und verspiegelten Fensterfronten in der FuBgéngerzone stellen in beiden Fallen
signifikante optische Beeintrachtigungen dar. Zudem sind in beiden Fallen konflikthafte
Beeintrachtigungen mit Wohnnutzungen oberhalb der Erdgeschosslagen denkbar.

Innerhalb und im Umfeld der Lahnhof-Passage sind insgesamt fiinf Vergnligungsstatten zu
verorten. Aufgrund des oben genannten Vorhabens (Abriss und Neubau von
innerstadtischen Wohnnutzungen) findet keine tiefergehende Analyse dieses Bestands
statt. Die Lahnhof-Passage zeichnet sich durch einen weit fortgeschrittenen Trading-Down-
Prozess aus und kann ihre zugedachte Funktion als Einzelhandelsstandort nicht mehr
erfillen.

Eine Spielhalle befindet sich 6stlich der Lahn an der Garbenheimer Stra3e und steht damit
nicht im direkten baulichen Zusammenhang mit der Innenstadt. Hierbei handelt es sich um
die Nachnutzung einer ehemaligen gastronomischen Einrichtung, was signifikante
stadtebauliche Storpotenziale aufgrund ihrer sehr auffdlligen Gestaltung auslost.
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Abgemildert werden diese allerdings durch den Mikrostandort sowie kaum vorhandenen
Wohnnutzungen im Standortumfeld.

Der zweite Einzelstandort befindet sich in baulichem Zusammenhang mit einem Supermarkt
sowie einer gastronomischen Nutzung in der BahnhofstraBBe, nordlich der stadtebaulichen
Zasur durch die B 49 und Spinnereistral3e und somit westlich des Einkaufszentrums und ist
in Richtung einer Stellplatzanlage ausgerichtet. Hinsichtlich ihrer Gestaltung sowie aufgrund
des Mikrostandortes gehen von der Nutzung im Vergleich eher nur geringfigige
stadtebauliche Stérpotenziale aus.

Quelle: Eigene Aufnahmen. Stadt + Handel 2015.

Nachfolgend werden die sich aus der Analyse und unter Berlicksichtigung des ISEK
abgeleiteten Entwicklungszielstellungen fiir das Bahnhofsquartier vorgestellt:

Tabelle 10: Entwicklungszielstellungen fiir das Bahnhofsquartier

Entwicklungszielstellungen

= Sicherung und Starkung der Haupteinzelhandelslagen sowie der Nutzungsmischung
entlang der bestehenden FuBBgéngerzone

= Nachnutzung fir bestehende leerstehende Ladenlokale ermdglichen und damit
Verhinderung von Trading-Down-Effekten und Funktionsverlusten

= Reaktivierung des Lahnhofs als Standort fiir innerstadtisches Wohnen

Quelle: Eigene Darstellung.

Karl-Kellner-Ring

Der Bereich Karl-Kellner-Ring schlief3t sich stdlich an das Bahnhofsquartier an und wird im
Westen hauptséachlich durch das angrenzende Wohnquartier und im Osten durch die Lahn
begrenzt.

Im nordlichen Bereich befindet sich der Buderusplatz, welcher einen der wichtigsten
Verkehrsknotenpunkte der Stadt darstellt. Er verbindet die innerstadtischen
HauptverkehrsstraBen GloelstraBe im Norden mit den jeweils (entgegengesetzt) als
EinbahnstraBen ausgestalteten StraBen Karl-Kellner-Ring und Moritz-Hensoldt-Stral3e.
Entlang der HauptverkehrsstraBen befinden sich mehrgeschossige Gebaude. Der Karl-
Kellner-Ring wird durch einen hohen Anteil an Einzelhandelsnutzungen und einer
stadtebaulich attraktiven Gestaltung gepragt, wahrend an der Moritz-Hensoldt-StraBe mit
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Dienstleistungs-, Verwaltungs- und Einzelhandelsangeboten Mischnutzungen dominieren.

adt+Handel

Ergéanzt wird das Angebot durch gastronomische Betriebe. In den Obergeschossen sind vor
allem Wohnnutzungen zu finden.

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden insgesamt vier Vergnligungsstatten
aufgenommen. Im noérdlichen Bereich des Karl-Kellner-Rings befinden sich eine Diskothek
in rickwartiger Lage und eine Spielhalle im Untergeschoss, wahrend sich im sldlichen
Bereich der Moritz-Hensoldt-StraBe eine Spielhalle und ein Wettbiro befinden.
Stadtebauliche Auswirkungen treten aufgrund von Werbeanlagen und insbesondere
aufgrund von verklebten Fensterfronten auf. Hierbei sind die Auswirkungen der
Vergnligungsstatten an der Moritz-Hensoldt-StraBe als ausgepragt zu bewerten, wéhrend
die Auswirkungen der Spielhalle am Karl-Kellner-Ring aufgrund der Lage im Untergeschoss
und lediglich einem in Erdgeschosslage befindlichen Zugang als gering einzuschatzen sind.
Dabei ist allerdings auch eine auffillige Werbeanlage des Betreibers im Obergeschoss
sowie Leuchtreklame im Erdgeschoss zu berlicksichtigen. Anzumerken ist zudem, dass sich
die Vergnligungsstatten jeweils an innerstadtischen HauptverkehrsstralBen mit jeweils guter
Sichtbarkeit befinden, gewisse Larmemissionen sowie Verkehrsbelastungen sind im Umfeld
damit ohnehin gegeben und werden durch die Nutzungen nicht wesentlich verstarkt.

Ly
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Quelle: Eigene Aufnahmen. Stadt + Handel 2015.

Nachfolgend werden die sich aus der Analyse und unter Berlicksichtigung des ISEK
abgeleiteten Entwicklungszielstellungen fur den Karl-Kellner-Ring vorgestellt:

Tabelle 11: Entwicklungszielstellungen fiir den Karl-Kellner-Ring

Entwicklungszielstellungen

= Starkung der Nutzungsmischung und weitere Profilierung als innerstadtische
GeschaftsstralBe

= Sicherung und Starkung des Karl-Kellner-Rings als Ergénzungslage fiir die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben

Quelle: Eigene Darstellung.
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Langgasse

Das Quartier Langgasse besteht hauptsachlich aus den beiden StraBen Langgasse und
Hintergasse und befindet sich stidwestlich des Karl-Kellner-Rings, wahrend sich ostlich die
Lahn und die Altstadt anschlieBBen. Die stadtebauliche Struktur ist sowohl historisch als auch
funktional gepragt. Urspriinglich stellte das Quartier die mittelalterliche Vorstadt zur
Altstadt dar, sodass es durch eine Uberwiegend kleinteilige Bebauung gekennzeichnet ist.
Als  Nutzungen sind  sowohl  hochwertiger  Facheinzelhandel, als  auch
Nahversorgungsangebote  und niedrigpreisige Einzelhandelsnutzungen  sowie
zentrenergédnzende Funktionen, wie beispielsweise Gastronomie- und
Dienstleistungsbetriebe, ansassig. In den Obergeschossen findet sich Wohnnutzung.

Im Rahmen der Erhebung wurden zwei Vergnigungsstatten in Form von Spielhallen
aufgenommen. Eine Spielhalle 16st durch bunt verklebte Fenster und der haufigen Logo-
Darstellung sowohl im Erdgeschoss, als auch im Obergeschoss erhebliche stadtebauliche
Storpotenziale aus. Zudem besteht eine Unterbrechung der ansonsten offenen
Schaufensterfronten in Erdgeschosslage. Auch von der zweiten Spielhalle mit
Sichtbeziehung in Richtung der Alten Lahnbriicke als fuBlaufige Verbindung zur Altstadt
gehen stadtebauliche Stoérpotenziale aus. Die Vergniigungsstatte zeichnet sich ebenfalls
durch eine verklebte und damit introvertierte Fensterfront aus, welche in einem deutlichen
Gegensatz zu den benachbarten Einzelhandelsnutzungen steht. Im Vergleich zu der
erstgenannten Spielhalle verfiigt diese jedoch Uber keine Werbeanlagen im Obergeschoss
sowie eine weniger auffallige AuBengestaltung. Da sich die beiden Vergnligungsstatten in
raumlicher Nahe zueinander befinden, ist eine beginnende Haufung solcher Nutzungen zu
konstatieren. In  Verbindung mit den eingangs dargestellten weitlaufigen
Einzelhandelslagen mit ihrer deutlichen Entfernung zueinander besteht somit die Gefahr
eines einsetzenden Trading-Down-Prozesses in der Langgasse.

Abbildung 10: Eindriicke der Langgasse
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Quelle: Eigene Aufnahmen. Stadt + Handel 2015.

Nachfolgend werden die sich aus der Analyse und unter Berlicksichtigung des ISEK
abgeleiteten Entwicklungszielstellungen fir die Langgasse vorgestellt:
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Tabelle 12: Entwicklungszielstellungen fiir die Langgasse

Entwicklungszielstellungen

= Starkung und Sicherung als Nebenlage des (Fach-)Einzelhandels in fuBlaufiger Verbindung
=  Sicherung der bestehenden Nutzungsvielfalt

= Verhinderung von Trading-Down-Effekten

= Leerstehenden Ladenlokalen eine neue Nutzung zufiihren

= Sicherung der stadtebaulichen Attraktivitat

Quelle: Eigene Darstellung.

Altstadt

Im Sudosten der Innenstadt befindet sich die historische Altstadt, welche aus dem
sudwestlich gelegenen Quartier Langgasse fuBlaufig Uber die Alte Lahnbriicke erreicht
werden kann. Uber den Karl-Kellner-Ring ist die Altstadt an das stidtische Verkehrsnetz
angebunden. Ansonsten wird die Altstadt durch Wohnquartiere begrenzt.

Die Altstadt besitzt mit ihren historischen Bauwerken, dem Dom, Museen, den Stadthallen
und der insgesamt gut erhaltenen historischen Stadtstruktur eine wichtige kulturelle und
touristische Funktion. So sind die historischen StraBenverlaufe und spatmittelalterliche
StraBenquerschnitte heute noch weitgehend erhalten und begrinden, unter
Berlicksichtigung des historischen Gebaudebestandes, die Eintragung als Kulturdenkmal
entsprechend des hessischen Denkmalschutzgesetzes.

Die Bedeutung des Tourismus fiir Wetzlar spiegelt sich in den Besucherzahlen wieder, so
wurden im Jahr 2014 insgesamt 204.524 Ubernachtungen gezihlt. Von besonderer
stadtebaulicher Bedeutung ist der Dom, der aufgrund seiner erhéhten Position auf dem
Domhligel bereits von weitem sichtbar ist, sowie das ihn umgebene stadtebauliche
Gesamtensemble. Zuséatzlich bildet die Altstadt eine gewichtige Lage des (Fach-)
Einzelhandels, der sich aus lberwiegend kleinteiligem und inhabergefiihrten Einzelhandel
zusammensetzt. Hervorzuheben sind hier besonders die westlichen Bereiche der Altstadt
mit der Silhofer StraBe sowie der KramerstraBe und der LahnstraBBe. Ein vielfdltiges
gastronomisches Angebot, zentrenerganzende Funktionen, Beherbergungsbetriebe sowie
kulturelle Einrichtungen, wie u.a. das Lottehaus, das Reichskammergerichtsmuseum oder
das Stadt- und Industriemuseum runden das Gesamtangebot der Altstadt ab. Durch das
breite Angebot in den Bereichen Tourismus, Kultur, Einzelhandel und Gastronomie sowie
die attraktive Bausubstanz und Gestaltung des offentlichen Raumes besitzt die Altstadt
eine hohe Erlebnis- und Aufenthaltsqualitat. Zusatzlich zu diesen Aspekten besitzt die
Altstadt ebenfalls eine Funktion als hochwertiger Wohnstandort. Gerade im 6stlichen
Bereich  der  Altstadt dominieren  Wohnnutzungen  sowie  Betriebe  des
Beherbergungsgewerbes. Umgeben ist die Altstadt von einem Griingurtel, der sich entlang
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des Verlaufs der ehemaligen Stadtmauer befindet (vgl. Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen, Hessen Tourismus 2015).

In der Altstadt wurden im Rahmen der Erhebung zwei Vergniigungsstatten erfasst, welche
beide im Bereich des Kornmarkts in direkter Nachbarschaft ansassig sind. Dabei handelt es
sich zum einen um ein erotisches Kabarett und zum anderen um eine Spielhalle. Negative
stadtebauliche Auswirkungen sind - im Vergleich zu den Ubrigen Vergniigungsstatten der
Stadt Wetzlar — als gering ausgepragt einzustufen. Das erotische Kabarett betreibt, bis auf
ein auffalliges Werbeschild an der Fassade, welches sich nicht in die historische Umgebung
einfugt, keine AuBendarstellung. Die Spielhalle befindet sich in einem rickwartigen
Gebaudeteil in Zusammenhang mit einer gastronomischen Nutzung, daher weist sie ein
geringfligiges stadtebauliches Storpotenzial auf, jedoch fligt sich auch diese Nutzung nicht
in die (stadtentwicklungspolitisch gewiinschten) umgebenden Nutzungen ein. Hinsichtlich
des Publikumsverkehrs, gerade wahrend der Abend- und Nachtstunden - und damit den
Offnungszeiten der Vergniigungsstiatte der Unterart Erotik - kann jedoch von
Larmemissionen ausgegangen werden, welche in Konflikt mit angrenzenden
Wohnnutzungen treten kénnen.

Abbildung 11: Eindriicke Altstadt

Quelle: Eigene Aufnahmen. Stadt + Handel 2015.

Nachfolgend werden die sich aus der Analyse und unter Berlicksichtigung des ISEK
ableitenden Entwicklungszielstellungen fur die Altstadt vorgestellt:
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Tabelle 13: Entwicklungszielstellungen fiir die Altstadt

Entwicklungszielstellungen

= Sicherung der hohen stadtebaulichen Attraktivitat der Altstadt sowie des schiitzenwerten
Gesamtensembles

= Damit auch: Sicherung und Abschdpfung des touristischen Potentials
=  Sicherung der bestehenden Einzelhandelslagen in der Altstadt und Verhinderung von
Funktionsverlusten

=  Sicherung und Starkung der Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen, Kultur und Wohnen

Quelle: Eigene Darstellung.

Bauleitplanerische Zulassigkeit von Vergniigungsstatten in der Innenstadt Wetzlar

Fir die Innenstadt von Wetzlar bestehen aktuell sechs Bebauungsplane, die Aussagen lber
die Zulassigkeit von Vergnligungsstatten in ihrem jeweiligen Geltungsbereich treffen.

Im Bebauungsplan Nr. 209 ,Langgasse/Karl-Kellner-Ring” sowie in der Erweiterung
Bebauungsplan Nr. 209a ,Ecke Langgasse/Karl-Kellner-Ring” sind Vergnligungsstatten
allgemein zulassig.

Im Bebauungsplan Nr. 288 ,,Bahnhof Wetzlar” 1. und 2. Anderung sind Vergniigungsstatten
teilweise zuldssig. In den als Misch- und Kerngebiet ausgewiesenen Bereichen sind
Vergnligungsstatten zulassig, jedoch werden Betriebe des Bordellgewerbes in den
Kerngebieten ausgeschlossen. In den als Sondergebiet ausgewiesenen Bereichen sind
Vergniigungsstitten hingegen nicht zuldssig. Fiir den in der 1. Anderung als Kerngebiet
ausgewiesenen Bereich des Busbahnhof-Vorplatzes und des Forums wird aktuell eine dritte
Anderung angestrebt. Vergniigungsstatten der Unterart Spiel sollen dabei nur noch in
Ober- und Untergeschossen zuldssig sein.

Ebenfalls teilweise zuldssig sind Vergniigungsstatten im Bebauungsplan Nr. 278 , Gebiet
zwischen Karl-Kellner-Ring, Neustadt, Seibertstrasse und Sophienstrasse”. Zwar ist als Art
der baulichen Nutzung ein Kerngebiet ausgewiesen, textliche Festsetzungen schlieBen
Vergniigungsstatten im Erdgeschoss jedoch aus. Die Zulassigkeit bezieht sich hingegen auf
Ober- und Untergeschosse, jedoch nur bis zu einer Nutzfliche von max. 120 m? je
Grundsttickseinheit.

In dem Bebauungsplan Nr. 402 ,BahnhofstraBe 1. Anderung” sind Vergniigungsstatten in
Misch- und Kerngebieten nicht zulassig. In den Kerngebieten sind zusatzlich Sexshops mit

2 Der B-Plan wurde vor in Krafttreten der ersten BauNVO 1962 als Satzung beschlossen, so dass die

Regelungen des Aufbaugesetztes zu beachten sind. Ohne tiefergehende Priifung ist jedoch davon
auszugehen, dass auch in diesem Bereich Vergnigungsstatten allgemein zuléssig sind, da der festgesetzte
Geschéftsbereich in etwa dem heutigen Kerngebiet entspricht.
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Videokabinen und Bordelle sowie Wohnungsprostitution nicht zuldssig. In einem der
ausgewiesenen Kerngebiete (Bereich zwischen Eduard-Kaiser-StraBBe, Gloelstrale,
BannstraBBe und BahnhofstraBBe) kann pro Grundstick ausnahmsweise eine Spielhalle in
Ober- oder Untergeschossen zugelassen werden, sofern die Nutzflaiche 144 m? je
Vergnligungsstatte nicht Ubersteigt. Im Bebauungsplan Nr. 401 ,Karl-Kellner-Ring
Nordost” sind Vergnligungsstatten mit der Zweckbestimmung Sexdarbietungen und
Gewerbebetriebe sowie Wohnungen, die dem entgeltlichen Geschlechtsverkehr dienen,
nicht zuldssig. Ausnahmsweise sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 401
jedoch Spielhallen/Spielcasinos und Wettbiros in Ober- bzw. Untergeschossen zulassig,
sofern eine Nutzflache von 144 m?2 pro Vergnigungsstatte nicht tberschritten wird. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 251 ,Gebiet zwischen Lottestrasse-
Goethestrasse-Kalergasse und Pfaffengasse sowie die Hausgrundstiicke Grosse Pariser
Gasse Hs. Nr. 26-28" sind Vergnligungsstatten nicht zulassig.

Bestehende Vergniigungsstatten, die nach derzeit geltendem Planungsrecht nicht zulassig
sind, genieBen jedoch Bestandsschutz.
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Vergniigungsstatte Weitere Nutzung Planungsrechtliche Zulassigkeit

@ spichalle Sasdiion in bestehenden Bebauungsplanen
@ Wettbiiro I_ _l Riumliche Fassung DGeltungsbereich bestehender Bebauungspline
@ Diskothek = == der Innenstadt Vergnlgungsstatten zulissi?
oder ausnahmsweise zuldssig
@  Unterart Freizeit Vergniigungsstitten nicht zulassig
@ Erotik

Vergnligungsstatten teilweise zulassig

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Bestandserhebung Stadt + Handel 05/2015.
Kartengrundlage: Stadt Wetzlar; * inkl. 209A, ** inkl. 2. und 3. Anderung. Die
kartographische Darstellung der Nutzungen erfolgte aus Griinden der Lesbarkeit nicht
zwingend parzellenscharf.
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6.2.2 Standortbewertung der lUbrigen Gefahrdungsbereiche in Wetzlar

Im Folgenden werden die weiteren Gefahrdungsbereiche entsprechend der Abbildung 3
(S. 29) dargestellt. Hierbei handelt es sich um:

* Hermannsteiner Stra3e und Dammstral3e,
» Gewerbegebiet Gabelsberger Stral3e,

» Gewerbegebiet Sudetenstralle,

»  Gewerbepark Spilburg,

» Gewerbegebiet Dutenhofen,

* Gewerbegebiet Hornsheimer Eck,

» Gewerbegebiet Braunfelser Stral3e,

» Gewerbegebiet In der Murch,

» Gewerbegebiet Dillfeld.

Bei der Darstellung der Bebauungsplane werden nicht die Originalnamen der Stadt Wetzlar
verwendet, sondern eine codierte Darstellung. Diese setzt sich aus der Nummer des
Bebauungsplanes sowie dem Anfangsbuchstaben des jeweiligen Ortsteils zusammen. Der
Bebauungsplan Nr. 5 ,In der Murch” im Stadtteil Steindorf wird folglich in der Abbildung
als ,005S" angezeigt. Hierdurch ist eine hinreichende Bestimmtheit in den Abbildungen
gegeben und diese kénnen fehlerfrei mit den geltenden Bebauungsplanen der Stadt
Wetzlar verknupft werden.
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Tabelle 14:  Gewerbegebiet Braunfelser Stral3e

Gewerbegebiet Braunfelser Strafle

s o e S T A = Westlich der Innenstadt
=  Gewerbegebiet in abgesetzter Lage

Verkehrliche Erreichbarkeit = Verkehrsgiinstige Lage entlang der Braunfelser StraBe (L 3451)
=  Raumliche Fassung beinhaltet den Siedlungsbereich nérdlich und
Ab 9 9
e stdlich der Braunfelser StraBe bis zum Magdalenenhduser Weg

= Im westlichen Bereich Pragung durch Einzelhandelsbetriebe

= Im nordlichen und siidlichen Bereich Giberwiegend klassische

Nutzungen?* Gewerbebetriebe mit hohen Flachenanspriichen
= Entlang der Braunfelser StraBBe und im &stlichen Bereich teilweise
Wohnnutzungen
= Zwei Spielhallen und ein Wettbiiro vorhanden
= Stadtebauliches Stérpotential der Spielhallen durch auffallige und
Vorpragung verklebte Fensterfronten in teilweise exponierter Lage
= Ebenfalls stadtebauliches Stérpotential des Wettblros durch Standort
innerhalb eines Bereiches mit Giberwiegender Wohnbebauung
Bebauungspléne und = Nr. 006S: Zulassig
Zulassigkeit von = Nr. 219: In den festgesetzten Ml und GE zulassig, im Gl nicht zulassig.
Vergniigungsstatten = Nr. 229: In den festgesetzten Ml zulassig, im WA nicht zulassig

2 Sofern anders nicht genannt, beziehen sich die Aussagen jeweils auf die Nutzungen in Erdgeschosslage.
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Fortsetzung Tabelle 14

| T TN
L 1 H IN
= e

1 | |

Vergniigungsstatte Weitere Nutzung f‘lanungsrechﬂiche Zuléssigkejt
@ spicthalle ® Ssex shap in bestehenden Bebauungsplar:en
i Gel bdiaich Eitsheades B |
(D Wettbiiro ™ = 7 Riumliche Fassung [ } 9 : 9
_ Lol Gewerbegebiet Vergnigungsstatten zulissig
Diskothek oder ausnahmsweise zulissig
e Unterart Freizeit Vergnigungsstatten nicht zulassig

Vergnigungsstitten teilweise zulassig

Entwicklungszielstellungen

=  Sicherung und Weiterentwicklung des stidlichen und nordéstlichen Bereiches als klassisches
Gewerbegebiet

= Auswirkungen auf die schutzbedirftigen Wohnnutzungen minimieren
= Westlicher Bereich durch Einzelhandelsbetriebe gepréagt aber insgesamt stabil, daher Ansiedlung VS
denkbar (vgl. Kap. 7)

Quelle: Eigene Darstellung
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Tabelle 15:  Gewerbegebiet Dillfeld

Gewerbegebiet Dillfeld

Nordwestlich der Innenstadt

Lage und Standortumfeld
Gewerbegebiet in abgesetzter Lage

Verkehrsglinstige Lage entlang der B 277 mit Autobahnanschluss an
Verkehrliche Erreichbarkeit die A 480

Gute verkehrliche Erreichbarkeit und Sichtbarkeit

Raumliche Fassung beinhaltet den Siedlungsbereich 6stlich der B 277
Abgrenzung sowie entlang der StraBe Dillfeld

Westlicher Bereich: Pragung durch groBflachigen Baumarkt in
zentraler Lage

Ostlicher Bereich: klassische Gewerbebetriebe

Vorpragung Keine Vorpragung durch Vergniigungsstatten

Bebauungsplane und
Zul&ssigkeit von Nr. 008H: In den festgesetzten GE zulassig, im Gl nicht zulassig.
Vergniligungsstatten

Vergniigungsstatte Weitere Nutzung
I5P) Spielhalle @ Sexshop

Wettbiiro ™ = 7 Riumliche Fassung
L — 1 Gewerbegebiet
Diskothek

@ Unterart Freizeit
Planungsrechtliche Zulassigkeit
in bestehenden Bebauungsplanen
‘ ! :l Geltungsbereich bestehender Bebauungspline

Vergniigungsstitten zulassig
oder ausnahmsweise zulassig

Vergnagungsstatten nicht zulassig

Vergniigungsstatten teilweise zulassig

Entwicklungszielstellungen

= Ostlich der StraBe Dillfeld: Sicherung fiir die Ansiedlung von produzierenden Gewerbe- und
Industriebetriebe

= Westlich der StraBe Dillfeld: Sicherung und Weiterentwicklung als klassisches Gewerbegebiet
=  Aufgrund der Vorpdgung durch Einzelhandel ist Positivbereich im westlichen Teilbereich denkbar

(vgl. Kap 7)

Quelle: Eigene Darstellung
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Tabelle 16:  Gewerbegebiet Hérnsheimer Eck

Gewerbegebiet Hérnsheimer Eck

Lage im stdostlichen Stadtgebiet

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung
Vorpragung

Bebauungsplane und
Zulassigkeit von
Vergniligungsstatten

PRAXIS

Angrenzend an das Klinikum Wetzlar
Verkehrsglinstige Lage entlang der Frankfurter Stral3e

Raumliche Fassung beinhaltet den Siedlungsbereich zwischen
Frankfurter StraBe, ForsthausstraBe und Volpertshauser StraBe sowie
zwischen Frankfurter StraB3e, VirchowstraBBe und Elsa-Brandstrom-
StraBe und die stiddstlich gelegene Paintball-Anlage

Im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 240b Pragung durch Einzelhandel
und Zeitungsverlag

Im westlichen Gebiet Pragung durch Einzelhandel und klassische
Gewerbebetriebe

Vorpragung durch eine Vergniigungsstatte der Unterart Freizeit in
Form einer Paintball-Anlage im Siidosten des Gewerbegebietes

Kaum stadtebauliches Stérpotential der Anlage durch abgesetzte
Lage am Rand des Siedlungsbereiches

Nr. 240d: Zulassig

Nr. 240b: In den festgesetzten GE zuléssig, im Bereich der
festgesetzten Flache flir Gemeinbedarf (Rettungsstation) nicht zuldssig

Nr. 284: Nicht zulassig (Griinflache mit Zweckbestimmung)

R N

{_, Vergniigungsstatte Weitere Nutzung
-
¢ Spielhalle Sexshop
Waettbiro F = 1 Raumliche Fassung

L _— 1 Gewerbegebiet
Diskothek

@ Unterart Freizeit

Planungsrechtliche Zulassigkeit
in bestehenden Bebauungsplanen
Dﬁellung—.hereich bestehender Bebauungsplane

Vergnigungsstatten zulassig
oder ausnahmsweise zulissig

Vergnugungsstatten nicht zulassig

Vergnugungsstatten teilweise zulassig
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Fortsetzung Tabelle 16

Entwicklungszielstellungen

= Im Bereich des Geltungsbereiches 240d: Sicherung der klassischen Gewerbegebietsfunktion. Hier

auch zu beachten: Eingangssituation zum Klinikum.

= Im Bereich des Geltungsbereiches 240b: Bereits durch Einzelhandelsnutzungen vorgepragt, daher
Ausweisung eines Positivbereiches denkbar (vgl. Kap. 7)

Quelle: Eigene Darstellung
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Tabelle 17:  Gewerbegebiet Dutenhofen

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit -
Abgrenzung -

.
Vorpragung ]

Bebauungsplane und
Zulassigkeit von
Vergniligungsstatten

Gewerbegebiet Dutenhofen

Lage in deutlicher Entfernung zur westlich gelegenen Innenstadt im
Stadtteil Dutenhofen

Gewerbegebiet in abgesetzter Lage 6stlich des Siedlungskorpers

Gute verkehrliche Erreichbarkeit aufgrund der Anbindung an die
GieBener StraBe tber die Wellergasse

Raumliche Fassung beinhaltet den abgesetzten Bereich 6stlich der
Wellergasse

Wesentliche Pragung durch Einzelhandelsbetriebe, erganzt von
klassischen Gewerbebetrieben

Keine Vorpragung durch Vergniigungsstatten

Nr. 009D: Zulassig
Nr. 005D: In den festgesetzten GE zulassig, im SO nicht zulassig.

Vergnugungsstatte Weitere Nutzung
—~< @ Spielhalle @ Sexshop
' Wettbiro ™ = 1 Raumliche Fassung

L. 1 Gewerbegebiet
Diskothek

@ Unterart Freizeit

Planungsrechtliche Zulassigkeit
in bestehenden Bebauungsplanen
:l Geltungsbereich bestehender Bebauungsplane

Vergniigungsstatten zulassig
oder ausnahmsweise zulassig
Vergnigungsstitten nicht zulissig

Vergniigungsstatten teilweise zulassig

Entwicklungszielstellungen

=  Sicherung und Weiterentwicklung des Bereiches stidlich der IndustriestraB3e als

Nahversorgungsstandort

= Sicherung und Weiterentwicklung des nérdlichen Bereiches als klassisches Gewerbegebiet

= Ansiedlung von Vergniigungsstatten daher nicht zu empfehlen

Quelle: Eigene Darstellung
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Tabelle 18:  Gewerbegebiet SudetenstrafBe

Gewerbegebiet SudetenstraBBe

= Lage am auBeren Rand des 6stlich der Innenstadt gelegenen
Lage und Standortumfeld Stadtteils Garbenheim

= Angrenzend an ein Wohngebiet

. . . = Anbindung tber die KreisstraBe an die B 49, welche eine nahe
Verkehrliche E hbarkeit 9 !
gelegene Anschlussstelle an die A 45 aufweist
= R&umliche Fassung beinhaltet das Gebiet norddstlich der
Abgrenzung FrankenstraBe und westlich des Wannsweges sowie einen kleinen
Bereich zwischen KreisstraBe und Friedhofsstral3e
= Im wesentlichen Pragung durch Gewerbebetriebe
= In Randbereichen auch Wohnbebauung vorhanden

Vorpragung = Keine Vorpragung durch Vergniigungsstatten

Bebauungsplane und

Zulassigkeit von = Nr. 001G: Zulassig
Vergniligungsstatten

// Vergniigungsstatte Weitere Nutzung
& Spielhalle @ Sexshop

Wettbiiro ™ = 1 Raumliche Fassung
L — 1 Gewerbegebiet
Diskothek

e Unterart Freizeit
Planungsrechtliche Zulassigkeit

in bestehenden Bebauungsplanen

D Geltungsbereich bestehender Bebauungsplane

Vergniigungsstatten zulissig
oder ausnahmsweise zuldssig

Vergnlgungsstitten nicht zulassig

Vergnigungsstitten teilweise zulassig

Entwicklungszielstellungen
= Sicherung und Weiterentwicklung als klassisches Gewerbegebiet

= Berlcksichtigung der schutzwirdigen Wohnnutzungen im néheren Umfeld

= Ansiedlung von Vergniigungsstatten daher nicht zu empfehlen

Quelle: Eigene Darstellung
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Tabelle 19:  Gewerbegebiet Spilburg

Gewerbegebiet Spilburg

Stidostlich der Innenstadt
Lage und Standortumfeld Konversion der ehemaligen Spilburg-Kaserne

Gewerbegebiet innerhalb der Kernstadt

Verkehrliche Erreichbarkeit Verkehrsgiinstige Lage an der Frankfurter Straf3e (L 3451)

Raumliche Fassung beinhaltet den Bereich 6stlich der Charlotte-
Bamberg-StraBe, nordlich der Frankfurter StraBBe, westlich der Johann-

Ab g ' '

e Sebastian-Bach-StraBBe bzw. der Edgar-Hobinka-Stral3e bis zur

nordlichen Grenze des Siedlungskérpers
Vielfaltiger Gewerbepark bestehend aus klassischen
Gewerbebetrieben, Finanzdienstleistungsbetrieben, gastronomischen
Nutzungen, Bildungseinrichtungen sowie Informationstechnologie
Im Sidosten teilweise Wohnnutzungen vorhanden

Vorprigung Eine Vergnligungsstatte in Form eines Bowlingcenters am Rande der
raumlichen Fassung des Gewerbegebietes in abgesetzter Lage

Bebauungsplane und

Zulassigkeit von AusschlieBlich unbeplanter Innenbereich entsprechend § 34 BauGB
Vergniligungsstatten

—a ~ Lt

Weitere Nutzung
@ spiclhall Sexshop in bestehenden Bebauungsplanen
&)  Spielhalle
Wettbiro " = 1 Rsumliche Fassung DGo]tungsbereich bestehender Bebauungspline
L — ] Gewerbegebiet Vergniigungsstatten zulassig
Diskothek oder ausnahmsweise zuldssig

o Unterart Fraizsit Vergnigungsstitten nicht 2ullissig

Vergnigungsstitten teilweise rulissig
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Fortsetzung Tabelle 19

Entwicklungszielstellungen

= Sicherung und Weiterentwicklung des Gewerbeparks als reprasentativer und hochwertiger Standort
fur Gewerbe- und sonstige Dienstleistungsbetriebe (insb. mit Schwerpunkten auf Finanz- und
Gesundheitsdienstleistungen), das Gastgewerbe sowie Informationstechnologien und als
Hochschulstandort

= Ansiedlungen von Vergnligungsstétten konterkariert diese Ziele, daher keine Empfehlung als
Positivbereich

Quelle: Eigene Darstellung
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Tabelle 20:  Gewerbegebiet In der Murch

Gewerbegebiet In der Murch

= An der westlichen Grenze des Stadtgebietes

Lage und Standortumfeld
=  Gewerbegebiet in abgesetzter Lage am Rande der Stadt Wetzlar

Verkehrliche Erreichbarkeit = Verkehrsgiinstige Lage entlang Braunfelser Stral3e
= Ré&umliche Fassung beinhaltet den Geltungsbereich des
Ab 9 9
e Bebauungsplanes 005S nérdlich der Braunfelser Stral3e

= Pragung durch lberwiegend klassische Gewerbebetriebe

Vorpragung = Keine Vorpragung durch Vergniigungsstatten

Bebauungsplane und

Zulassigkeit von = Nr. 005S: Keine Zulassigkeit
Vergniligungsstatten

97
P>

L e / \ y Vergniigungsstatte Weitere Nutzung
“ \ - \/ e A 2 g Spielhalle Sexshop
) 2 " Wettbiiro F = 1 Raumliche Fassung
L _ I Gewerbegebiet
Diskothek

Unterart Freizeit

Planungsrechtliche Zulassigkeit
in bestehenden Bebauungsplanen

\8‘%’ I:]Geltungsbereich bestehender Bebauungsplane

Vergnligungsstatten zulassig
oder ausnahmsweise zuldssig

Vergniigungsstatten nicht zulassig

Vergniigungsstatten teilweise zulassig

Entwicklungszielstellungen

=  Sicherung und Weiterentwicklung als hochwertiger Standort fir klassisches Gewerbebetriebe

Quelle: Eigene Darstellung
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Tabelle 21:

Lage und Standortumfeld .

Verkehrliche Erreichbarkeit -
Abgrenzung -

Vorpragung -

Bebauungsplane und
Zulassigkeit von .
Vergniligungsstatten

Vergniigungsstatte

Wettbiro
) Diskothek
@ Unterart Freizeit

Weitere Nutzung
& Spiclhalle

F = 1 Riumliche Fassung |:IC g

L 1 Gewerbegebiet

Gewerbegebiet Gabelsberger StraBBe

Gewerbegebiet Gabelsberger Stral3e

Nérdlich an die Innenstadt angrenzend
Gewerbegebiet innerhalb des Hauptsiedlungsbereiches, angrenzend
an die Innenstadt

Verkehrlich gute Erreichbarkeit Giber den Niedergirmeser Weg als
Uberortliche HauptverkehrsstraBBe

Raumliche Fassung beinhaltet den Siedlungsbereich rund um die
PhilippsstraBBe, ohne den sidlich gelegenen Bahnhof Wetzlar

Im westlichen Bereich Pragung durch Einzelhandel

Im &stlichen Bereich iberwiegend klassische Gewerbebetriebe

Vorpragung durch ein Wettbiiro

Ein weiteres Wettbiiro am Niedergirmeser Weg sowie eine Spielhalle
an der GloelstraBe préagen das weitere Standortumfeld

Nr. 261: Nicht zulassig

Pl htliche Zula

in bestehenden Bebauungsplanen

Sexshop

ich bestehender Bebauur

Vergnigungsstatten zulissig
oder ausnahmaweise rulissig

Vergniigungsstatten nicht zulissig

Vergnugungsstatten teilweise zulassig

Entwicklungszielstellungen

=  Sicherung des westlichen Bereiches als Nahversorgungsstandort fiir die Kernstadt
=  Sicherung des &stlichen Bereiches als Gewerbegebiet fiir klassische und produzierende

Gewerbebetriebe

Quelle: Eigene Darstellung
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Tabelle 22: Hermannsteiner StraBe und DammstraB3e (orangefarbene Linie)

Lage und Standortumfeld

Verkehrliche Erreichbarkeit

Abgrenzung

Nutzungen

Vorpragung

Bebauungsplane und

Zul3ssigkeit

Hermannsteiner StraBe und DammstrafBe

Uberértliche HauptverkehrsstraBe zwischen der Stadt Wetzlar und der
Stadt ABlar mit Anbindung an die A 480

Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit

Raumliche Fassung beinhaltet die Hermannsteiner StraBBe (L 3053),
einen Teil der GloelstraBe sowie des Niedergimeser Weges und der
Gabelsberger StraBe sowie die DammstraBe — jeweils inkl. der
beidseitigen Bebauung (vgl. nachfolgende Abbildung).

Hermannsteiner StraBBe als innerértliche HauptverkehrsstraBBe, nordlich
uberwiegend durch Einzelhandel (bis Einmindung Wetzlarer StraBe),
im mittleren Bereich Gberwiegend durch Wohnnutzungen sowie
Gastronomie- und vereinzelte Dienstleistungs- und
Einzelhandelsbetriebe (bis Kreuzung FormerstraBBe) und im stdlichen
Teil iberwiegend durch Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe sowie
eine Industriebrache gepragt. An der Stelle ist die Ansiedlung eines
IKEA-Marktes in Planung.

Die DammstraBe ist Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt, im
Norden befinden sich ein Supermarkt sowie ein
Lebensmitteldiscounter und ein Schulzentrum

Drei Wettburos und zwei Spielhallen an der Hermannsteiner Stral3e
sowie ein Wettblros an der Gabelsberger Stra3e und damit
Vorpragung in Teilbereichen vorhanden (ein weiteres Wettbiro an der
Gabelsberger StraBe wurde bereits dem Gewerbegebeit
Gabelsberger StraBBe zugeordnet)

Uberwiegend unbeplanter Innenbereich entsprechend § 30 BauGB
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Fortsetzung Tabelle 22

7—— T
N ==
R

N

]
a0
Vergniigungsstatte

& spielhalle @ Sexshop
(3 Wettbiro ™ = 71 Raumliche Fassung
© Diskothek

@ Unterart Freizeit

Entwicklungszielstellungen
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Weitere Nutzung

L — 1 Gewerbegebiet

Vergnigungsstitten rulissig
oder ausnahmswelse zulassig
Vergniigungsstatten nicht zulassig

Vergnigungsstitten teilweise zulissig

=  Stadtebauliche Aufwertung und Weiterentwicklung der innerstatischen Hauptverkehrsstra3en; auch

als Wohnstandort

= Weiterentwicklung der bestehenden Industriebrache im westlichen Bereich an der Hermannsteiner

StraBe (geplante Ansiedlung eines IKEA-Marktes)

= Keine weitere Ansiedlung von Vergnligungsstatten zu empfehlen

Quelle: Eigene Darstellung
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6.3 Fazit

Als Ergebnis der Strukturanalyse in Wetzlar sind die acht dargestellten Bereiche in Hinblick
auf ihre raumliche Struktur und Standortanforderungen von Vergniigungsstattenbetreibern
als mogliche Ansiedlungsbereiche zu klassifizieren.

Insgesamt lasst sich feststellen, dass insbesondere fur die Innenstadt sowie fir einige
Gewerbegebiete und Einzellagen in besonders exponierter Lage, die lberwiegend durch
eine sehr gute Erreichbarkeit, glinstiges Bodenpreisgeflige sowie einer aus Kundensicht
kopplungsfahigen Nutzungsmischung, insbesondere mit Einzelhandelsbetrieben und
anderen sogenannten zentrenerganzenden Funktionen wie u.a. Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben, von zunehmenden Ansiedlungsbestrebungen auszugehen ist. So
sind gewisse Vorpragungen durch Vergnligungsstatten insbesondere in der Innenstadt,
welche aus Sicht des Gesetzgebers auch das zu praferierende Ansiedlungsgebiet
(Uberwiegend Kerngebietsausweisung) fiir Vergnliigungsstatten darstellt, festzustellen. Hier
ist allerdings eine gewisse Entwicklungsperspektive aufgrund der Revitalisierung des
Lahnhofs zu erwarten, was aufgrund maoglicher Verlagerungen aber auch einen erhohten
Steuerungsbedarf vermuten lasst. Zudem ist in den Analysen festgestellt worden, dass in
Teilbereichen der Innenstadt erste Anzeichen fiir Trading-Down-Prozesse zu erkennen sind,
welche insbesondere aufgrund eines Riickzugs des (Fach-)Einzelhandels aus den klassischen
Erganzungs- und Nebenlagen resultieren. Es ist zu empfehlen, dass in Teilbereichen der
Innenstadt auch zukiinftig eine Ansiedlung von Vergniigungsstatten ermoglicht werden soll,
wobei diese Bereiche vor dem Hintergrund der dargestellten Analyseergebnissen sowie
des stadtebaulichen Gefdhrdungspotenzials solcher Nutzungen erfolgen soll, um
fortschreitende Trading-Down-Prozesse zu unterbinden.

Innerhalb der Gewerbegebiete ist in der Stadt Wetzlar lediglich eine nachgeordnete
Vorpragung vorzufinden, die sich ausschlieBlich innerhalb des Gewerbegebietes
Braunfelser StraBe befindet. In den nachfolgenden Kapiteln sind, aufbauend auf den
getroffenen Empfehlungen, Ansiedlungsbereiche far Vergnigungsstatten
herauszuarbeiten, wobei sowohl die Entwicklungsziele als auch mogliche stadtebauliche
Storpotenziale, schutzwiirdige Umfeldnutzungen sowie die Anforderungen von Seiten der
Betreiber zu berlcksichtigen sind. Auf Basis der Analyse riicken hierbei insbesondere die
Gewerbegebiete Braunfelser Stral3e, Dillfeld und Hornsheimer Eck in den naheren Fokus.

Als weitere von moglichen zukiinftigen Ansiedlungen betroffene Gebiete sind ebenfalls
stark frequentierte, innerdrtliche HauptverkehrsstraBen zu berlcksichtigen. Gerade
Kreuzungsbereiche in gut sichtbaren exponierten Eck- und Erdgeschosslagen, die sich in
raumlicher Nahe zur Innenstadt befinden, wie z.B. an der Hermannsteiner Stra3e sowie der
Dammstral3e, konnten anhand der Strukturanalyse ebenfalls als Gefahrdungsbereiche
identifiziert werden. Entsprechend der getroffenen Empfehlungen, welche keine weiteren
Ansiedlungen in diesen Lagebereich vorsehen, ist ein ausreichendes Flachenpotenzial in
der Innenstadt bzw. den Gewerbegebiete in Form von Positiviaumen aufzuzeigen.




PLAN und
PRAXIS

Bevor auf die konkreten Ansiedlungsstrategien fiir die identifizierten Bereiche in der Stadt
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Wetzlar eingegangen wird, werden zundchst die grundséatzlichen Moglichkeiten die
Ansiedlung von Vergniigungsstatten zu steuern, erlautert.
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7 Szenarien fiir den Umgang mit Vergniligungsstatten

Inwiefern die Einzelfallentscheidung tber die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten ggf. zu
stadtentwicklungspolitisch unerwiinschten Ansiedlungen fiihren kann, wurde bereits in
Kapitel 5.1 erlautert. Im Folgenden werden die allgemeinen Steuerungsansatze im Umgang
mit Vergnlgungsstattenansiedlungen dargestellt. Die Steuerungsansatze lassen sich im
Wesentlichen auf zwei Varianten zuriickfiihren, die je nach Struktur der Kommune in einer
Konzeption zur Anwendung gebracht werden konnen:

» Ausschluss von Vergniigungsstatten in Innenstadten/ Ortszentren bei gleichzeitiger
Definition von Ansiedlungsgebieten auBerhalb der Innenstadt/ des Ortszentrums.

» Zulassigkeit von Vergnligungsstatten in Innenstadten/ Ortszentren, flankiert durch
eine differenzierte baurechtliche Steuerung und gleichzeitigem Ausschluss in
Gebieten auBerhalb der Innenstadt/ des Ortszentrums.

Beide Ansatze werden im Folgenden naher erlautert.

7.1 Ausschluss von Vergniigungsstatten in Innenstadten/Ortszentren

Der Ausschluss von Vergnligungsstatten in Innenstadten/ Ortszentren sollte in der
Planungspraxis immer mit einer Ausweisung von Ansiedlungsgebieten  fir
Vergnligungsstatten an anderer Stelle einhergehen, um nicht ausschlieBlich
~Negativplanung” zu betreiben.

Oftmals sind Innenstddte/ Ortszentren als Kerngebiete (MK) in der Bauleitplanung
ausgewiesen. Ein vollstandiger Ausschluss von Vergniigungsstatten in den Bereichen der
allgemeinen Zulassigkeit (MK) fihrt dazu, dass das von der Kommunalpolitik oftmals
gewlinschte Ziel, die Innenstadte/ Ortszentren von Spielhallenansiedlungen frei zu halten,
planungsrechtlich unzulassig ist (siehe Kapitel 3). Ein Komplettausschluss gefdhrdet die
Zweckbestimmung des Kerngebiets. Zugleich wirde dieser Steuerungsansatz zu
verstarkten  Ansiedlungsbestrebungen in  anderen  Gebieten, wie z.B. den
Gewerbegebieten, fihren. Gerade Gewerbegebiete sind i. d. R. fiir Preissteigerungen
durch Ansiedlung von Nutzungen, die hdohere Miet- bzw. Bodenpreise zahlen kénnen,
besonders anféllig, sodass es durch die Ansiedlung von Vergniigungsstatten leicht zu
Verdrangungseffekten von klassischen produzierenden oder weiterverarbeitenden
Gewerbebetrieben kommen kann. Des Weiteren ist die Moglichkeit einer
planungsrechtlichen  und  gestalterischen = Steuerung  der  Ansiedlung  von
Vergnligungsstatten in Gewerbegebieten relativ begrenzt, sodass sich die Ansiedlung in
einem Gewerbegebiet als durchaus prasent und besonders wahrnehmbar darstellen kann.
Gerade fir Gewerbebetriebe, die einen reprasentativen Anspruch haben, kann dies zu
einer negativen Bewertung bzw. Wahrnehmung eines Gewerbestandorts — im Sinne eines
Trading-Down-Effekts - filhren und demzufolge eine erschwerte Vermarktbarkeit nach sich
ziehen.
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Jedoch stellen Vergnligungsstatten - insbesondere die Unterart Spiel — ebenso ein hohes
Gefahrdungspotenzial fir Innenstéddte und Ortszentren dar. Diese Bereiche sind in vielen
Kommunen oftmals als zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen und bilden fir die
allgemeine Entwicklung der Kommune einen bedeutenden Standort mit teils
Uberregionaler Bedeutung aus. Das Gefahrdungspotenzial der Vergniigungsstatten
innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist insbesondere dann gegeben, wenn bereits
erste Trading-Down-Prozesse zu erkennen sind.

Wie bereits in Kapitel 4.3 dargestellt, ist es moglich, auf Grundlage des § 9 Abs. 2a BauGB
einen (einfachen) Bebauungsplan aufzustellen, welcher den zentralen Versorgungsbereich
vor den mit Vergnigungsstatten einhergehenden Auswirkungen schitzen kann. Der
Ausschluss von Vergnligungsstdtten in Innenstadten/ Ortszentren stellt somit ein
stadtebaulich begriindbares Steuerungsszenario dar, sofern diese Gebiete als zentrale
Versorgungsbereiche definiert sind.

7.2 Zulassigkeit von Vergniigungsstatten in Innenstadten/Ortszentren

Neben dem Ausschluss von Vergnigungsstdtten in Innenstddten/ Ortszentren und
Zulassigkeit an anderer Stelle im Kommunalgebiet ist eine weitere Ansiedlungsstrategie
Vergniigungsstatten gerade in die Innenstadte/ Ortszentren zu lenken, da diese Gebiete
oftmals als Kerngebiete ausgewiesen sind. Aufgrund der allgemeinen Zulassigkeit von
Vergnligungsstatten in diesen Gebieten, besteht die Moglichkeit die Vergnligungsstatten
dort durch eine bauleitplanerische Feinsteuerung stadtebaulich vertraglich zu gestalten.
Dieser Ansatz folgt der Logik des Gesetzgebers, der Vergnigungsstatten allgemein in
Kerngebieten (MK) als zulassig vorsieht. Gerade innerhalb funktionierender Innenstadtlagen
stehen den Vergnligungsstattenansiedlungen Nutzungsstrukturen gegentiiber, die i. d. R.
aufgrund des bereits hohen Bodenpreisniveaus gegen Verdrangungswirkungen resistenter
sind als bspw. manche Gewerbebetriebe. Doch vor allem in bereits geschwachten
Innenstadten/ Ortszentren konnen Vergnligungsstatten ein hohes Gefahrdungspotenzial,
gerade innerhalb der haufig weniger resistenten Nebenlagen, darstellen und letztlich
Trading-Down-Effekte nach sich ziehen.

Weitere Storpotenziale, die moglicherweise von Vergniigungsstatten, insbesondere
Spielhallen, ausgelost werden (vgl. Kapitel 5.1), koénnen jedoch innerhalb der
Innenstadte/ Ortszentren durch eine bauleitplanerische Steuerung (bspw. mittels
§ 1 Abs 5 — 9 BauNVO) entscharft und im besten Fall sogar vermieden werden. So kann die
stadtebauliche Wahrnehmung bzw. Prasenz dadurch gesteuert werden, indem einzelne
Vergniigungsstatten (insbesondere Spielhallen) nur in den Ober- und Untergeschossen,
bzw. in den hinteren Gebaudeteilen =zulassig sind, einzelne Unterarten von
Vergnigungsstatten in Teilbereichen ausgeschlossen oder andere (bspw. des
Freizeitsektors) explizit zugelassen werden.
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7.3 Fazit

Diese beiden theoretisch hergeleiteten Steuerungsszenarien miinden regelmaBig in einer
Ansiedlungsstrategie welche die beiden zuvor genannten Szenarien kombiniert. Im
Folgenden werden auf Grundlage der genannten Ansiedlungsstrategien und der
identifizierten potenziellen Ansiedlungsgebiete vor dem Hintergrund der ausgesprochenen
Entwicklungszielstellungen der potenziell im Fokus von Ansiedlungsbestrebungen der
Betreiber von Vergnligungsstatten stehenden Bereiche, fiir die Stadt Wetzlar
zugeschnittene  Ansiedlungsempfehlungen ausgesprochen. Im Hinblick auf den
Schwerpunkt des Vergniligungsstattenkonzepts mit der Unterart Spiel, wird der Fokus der
folgenden Darstellung zunachst auf dieser Nutzungsart liegen, allerdings ebenso die
Unterart Freizeit und Erotik sowie bordellartige Nutzungen, welche Gewerbebetriebe und
keine Vergniigungsstatten darstellen, berlcksichtigen.
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8 Ansiedlungsempfehlungen und Zielsetzung

Unter Berlicksichtigung der in Kapitel 6 identifizierten Bereiche, die fir zukinftige
Ansiedlungsbestrebungen von Vergniigungsstattenbetreibern grundsatzlich attraktiv sind,
kann fur die Stadt Wetzlar eine Ansiedlungsstrategie empfohlen werden.

Insbesondere ist in diesem Zusammenhang die hohe Bedeutung der Innenstadt fir die
touristische Destination Wetzlar zu beriicksichtigen. Diese wird u.a. durch das historische
Gesamtensemble in der Altstadt, der damit verbundenen hohen Attraktivitdt des
offentlichen Raumes und der Dichte von bedeutenden Sehenswiirdigkeiten, wie bspw. dem
Dom sowie der hier ansassigen Museen, ausgepragt. Gerade die Zielstellung der Sicherung
der Aufenthaltsqualitdten in der Altstadt, vor dem Hintergrund der Stdrkung der
touristischen  Potenziale sowie der Sicherung und Weiterentwicklung des
Einzelhandelsstandortes Innenstadt Wetzlar, welcher sowohl Lagebereiche in der Altstadt,
dem Bahnhofsquartier, des Karl-Kellner-Rings sowie der Langgasse umfasst, steht im
Widerspruch zu einer moglichen gezielten Ansiedlung von Vergniligungsstatten und deren
moglichen stadtebaulichen Stoérpotenziale. In Folge eines vermehrten Auftretens von
Spielhallen, insbesondere in den Rand- und Nebenlagen, kénnte das Stadtbild aufgrund
ortsuntypischer Werbeanlagen nachhaltig beeintrachtigt, gewilinschte Einzelhandels-,
Gastronomie- oder sonstige Dienstleistungsbetriebe in Folge eines steigenden
Bodenpreisniveaus verdrangt und Konflikte mit benachbarter Wohnnutzung aufgrund von
Larmemissionen in den Abendstunden ausgeldst werden. So besteht in der Stadt Wetzlar
insbesondere auch die stadtebauliche Zielstellung die steigende Nachfrage und die damit
verbundenen Anforderung an das innerstadtische Wohnen zukiinftig vermehrt bedienen zu
konnen. Deutlich wird somit, dass Vergniigungsstatten in der Innenstadt, in welcher per
textlicher Festsetzung in den jeweiligen Bebauungsplanen ebensolche Vergniigungsstatten
als zulassige Vorhaben haufig auf bestimmte Bereiche, Geschosse und/ oder Gréf3en
beschrankt werden oder sie ganz ausgeschlossen werden, nicht mit den
stadtentwicklungspolitischen  Zielstellungen fir die Mehrheit der Lagebereiche
Ubereinstimmen. Aus diesem Grund ist fur die Innenstadt ein Ausschluss von
Vergniigungsstatten aus diesen Lagebereichen zu empfehlen, so dass sich das vorliegende
Vergniigungsstattenkonzept koharent zu den bislang verfolgten stadtentwicklungs-
politischen Zielstellungen zeigt und diese fortfiihrt. Es bestehen allerdings auch Bereiche in
der Innenstadt, welche weder eine préaferierte Wohn- noch eine Einzelhandelslage
darstellen und die zukiinftig fir die Ansiedlung von Vergniigungsstatten empfohlen werden
konnten.

Damit ist der in Kap. 7.1 aufgezeigte Ansatz zu empfehlen, welcher einen lberwiegenden
Ausschluss von Vergnlgungsstatten in der Innenstadt, bei gleichzeitiger Ausweisung eines
eingeschrankten Positivbereiches innerhalb der Innenstadt sowie weiterer Positivbereiche in
ausgewahlten Gewerbegebieten, vorsieht. Diese empfohlenen Positivbereiche sind in
Abstimmung mit der Stadt Wetzlar sowie unter Bericksichtigung der jeweiligen
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Entwicklungszielstellungen zu ermitteln.® Aufgrund der unterschiedlichen Anforderungen
und stadtebaulichen Stérpotenziale der Unterarten von Vergnlgungsstatten konnen fur
diese jeweils abweichende Positivbereiche zu empfehlen sein. Die zu empfehlenden
Standorte sollten unter Beriicksichtigung mdglicher stadtebaulicher Storpotenziale, welche
von Vergnligungsstatten ausgelost werden konnen, ein  moglichst geringes
Konfliktpotenzial aufweisen.

Die grundséatzlichen Ziele, die durch die empfohlenen Ansiedlungsstrategien fir die Stadt
Wetzlar verfolgt werden, sind:

= Schutz des Stadtbildes, insbesondere in der touristisch bedeutsamen Altstadt

»  Weiterentwicklung und Erhalt der Einzelhandelsstruktur; Vermeidung von
funktionalen und gestalterischen Briichen in der Innenstadt und den sonstigen
relevanten Einzelhandelsstandorten (Ortszentren).

» Schutz der Wohnnutzung und sonstiger schutzwirdiger Nutzungen in Misch- und
Wohngebieten.

» Freihaltung von Gewerbeflachen fir Gewerbebetriebe und Vermeidung von
Verdrangungseffekten.

Zur Zielerreichung werden im Folgenden die Ansiedlungsstrategien fir die oben
dargestellten Standortbereiche in der Stadt Wetzlar erlautert. Dabei wird zunachst,
aufgrund der hohen Stérpotentiale und damit besonderen stadtebaulichen Relevanz, auf
Vergnligungsstatten der Unterart Spiel eingegangen. Ansiedlungsempfehlungen fir
Vergnligungsstatten der Unterart Erotik (inkl. Bordellnutzungen und bordellartiger
Betriebe) werden anschlieBend in jeweils separaten Kapiteln erlautert. Fir die Unterart
Freizeit ist hingegen eine Einzelfallentscheidung zu empfehlen, welche nachfolgend naher
begriindet wird.

Hinsichtlich der zukiinftigen Ansiedlungen von Vergnligungsstatten in der Stadt Wetzlar ist
die folgende schematische Abbildung als Gbergeordnetes Leitbild zu verstehen, welches
innerhalb der weiteren Darstellungen konkretisiert wird:

% Fir die bauleitplanerische Steuerung i. S. d. dargestellten stddtebaulichen Ansiedlungsempfehlungen ist

eine Untersuchung des Boden- und Mietpreisgefiiges in der Stadt Wetzlar empfehlenswert, um dies als
weiteren Begriindungszusammenhang heranziehen zu kénnen.
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Abbildung 13: Schematische Ubersicht iiber Ansiedlungs- und Ausschlussbereiche fiir
Vergniigungsstatten

Ansiedlungsbereiche in der Innenstadt

Unterart
Spiel

Unterart

Erotik (inkl. Bordelle
Lsle ) Konsequenter Ausschluss aus dem Ubrigen Stadtgebiet

Unterart
Freizeit

Einzelfallentscheidung

Quelle: Eigene Darstellung.

Fiir alle Bereiche der Stadt Wetzlar, fiir die im Rahmen dieses Vergniigungs-
stattenkonzepts keine Ansiedlungsempfehlungen ausgesprochen werden, sind
Vergniligungsstatten - mit Ausnahme der Unterart Freizeit - konsequent auszu-
schlieBen.

Fir die Unterart Spiel und die Unterart Erotik (inkl. Bordelle) werden innerhalb des
folgenden Kapitels klare Positivbereiche zugeordnet. Der Unterart Spiel werden sowohl in
der Innenstadt als auch in ausgewahlten Gewerbegebieten Positivbereiche zugewiesen, fir
die Unterart Erotik (inkl. Bordelle) werden ausschlieBlich innerhalb von ausgewahlten
Gewerbegebieten, in Anlehnung an die Unterart Spiel, Positivbereiche empfohlen.

Fir die Unterart Freizeit wird eine Einzelfallentscheidung empfohlen®, da
Vergnligungsstatten der Unterart Freizeit keine homogenen, sondern stark variierende
Storpotenziale entfalten konnen. So bestehen sehr unterschiedliche Auswirkungen in Folge
der Ansiedlung eines Billard-Salons bzw. der einer GroBraumdiskothek oder eines
Multiplexkinos. Dabei ist zu beachten, dass gerade von Vergniigungsstatten der Unterart
Freizeit auch positive Impulse ausgehen kénnen. So wére in gewissen Lagen die Ansiedlung
eines Multiplexkinos und die damit einhergehenden Passantenstrome durchaus zu
empfehlen.

26 Vgl. hierzu auch den organisatorischen Ablaufplan fir zukiinftige Anfragen
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8.1 Ansiedlungsstrategie fiir die Unterart Spiel
Innenstadt

Zulassigkeit von Vergniigungsstatten der Unterart Spiel in dem abgegrenzten
Positivbereich in der Innenstadt der Stadt Wetzlar:

Die Innenstadt weist insbesondere im Bereich der Altstadt eine hohe Aufenthaltsqualitat
auf und stellt mit seinen Sehenswirdigkeiten eine Uberregional bedeutsame touristische
Destination dar. Zuséatzlich stellt die Innenstadt mit seinen Einkaufszentren, der
BahnhofsstraBe und der Altstadt den bedeutendsten Einzelhandelsstandort in der Stadt
Wetzlar dar. Eine Ansiedlung von Vergnligungsstatten ist, wie in Kap. 6.2 dargelegt, als
nicht vertraglich mit den stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen der Stadt Wetzlar zu
bewerten, so dass ein vollstdndiger Ausschluss von Vergnigungsstatten abseits der
abgegrenzten Positivbereiche zu empfehlen ist.
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Tabelle 23: Entwicklungsziele fiir die Innenstadt Wetzlar

Allgemeine Entwicklungsziele fiir die Innenstadt von Wetzlar

Bahnhofsquartier:
= Sicherung und Starkung der Haupteinzelhandelslagen sowie der Nutzungsmischung entlang
der bestehenden FuBgangerzone
*  Nachnutzung fiir bestehende leerstehende Ladenlokale erméglichen und damit
Verhinderung von Trading-Down-Effekten und Funktionsverlusten
= Reaktivierung des Lahnhofs als Standort fir innerstadtisches Wohnen

Karl-Kellner-Ring:
=  Stérkung der Nutzungsmischung und weitere Profilierung als innerstadtische GeschaftsstralBe
= Sicherung und Starkung des Karl-Kellner-Rings als Erganzungslage fiir die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben

Langgasse:
= Starkung und Sicherung als Nebenlage des (Fach-)Einzelhandels in fuBlaufiger Verbindung
=  Sicherung der bestehenden Nutzungsvielfalt
= Verhinderung von Trading-Down-Effekten
= Leerstehenden Ladenlokalen eine neue Nutzung zufiihren
= Sicherung der stadtebaulichen Attraktivitat

Altstadt:

= Sicherung der hohen stadtebaulichen Attraktivitat der Altstadt sowie des schiitzenwerten
Gesamtensembles

= Damit auch: Sicherung und Abschépfung des touristischen Potentials

= Sicherung der bestehenden Einzelhandelslagen in der Altstadt und Verhinderung von
Funktionsverlusten

= Sicherung und Starkung der Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen, Kultur und Wohnen

Quelle: Eigene Darstellung sowie Biiro 5 2012.

Die Positivbereiche fir Vergnliigungsstatten der Unterart Spiel befinden sich entlang des
Karl-Kellner-Rings und westlich des Einkaufszentrums Forum (vgl. folgende Abbildung).
Durch die Ausweisung der Positivbereiche innerhalb der Innenstadt Wetzlars wird dem
Wunsch des Gesetzgebers Rechnung getragen, einen Kernbereich als Positivbereich
auszuweisen. Der Bereich entlang des Karl-Kellner-Rings ist Uberwiegend funktional
gepragt und besitzt fir die Funktionalitdt der Innenstadt eine nachrangige Bedeutung. Zur
Reduzierung stadtebaulicher Storpotentiale ist die Zulassigkeit auf Ober- und
Untergeschosse zu beschranken. Eine Anderung der Bebauungspliane Nr. 401 und 278 ist
ggf. erforderlich. Fir den nordlichen Positivbereich westlich des Einkaufszentrums Forum
besteht ein laufendes Bauleitplanverfahren, welches Vergnliigungsstatten der Unterart Spiel
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in Ober- und Untergeschossen zulassen wird. Durch die Lage zwischen mehreren
bedeutenden VerkehrsstraBen sowie eines Einkaufszentrum zieht eine Ansiedlung von
Vergnligungsstatten der Unterart Spiel vergleichsweise geringe stadtebauliche
Auswirkungen nach sich, so dass dieser Bereich als Positivbereich fir die Ansiedlung von
Vergniigungsstatten der Unterart Spiel auszuweisen ist.

Abbildung 14: Zulassigkeit von Vergniigungsstitten der Unterart Spiel in der Innenstadt von
Wetzlar

@ spielhalle @ Erotik
Qi@ (B Wettbire Sexshop
M @ Diskothek I_ _‘ Raumliche Fassung
= == == der Innenstadt
e Unterart Freizeit

bestehenden Bebauungsplidnen

Vergnlgungsstatten zulassig oder

5 - Zulassigkeit von VS der Unterart Spiel
ausnahmsweise zulassig

Vergnlgungsstatten nicht zuldssig

Vergnlgungsstatten teilweise zuldssig

Quelle: Eigene Darstellung. Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2015. Kartengrundlage:
Stadt Wetzlar. Die kartographische Darstellung der Nutzungen erfolgte aus Griinden der
Lesbarkeit nicht zwingend parzellenscharf.
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Zum Schutz des Ortsbildes in der Innenstadt, der Sicherung der hohen
Aufenthaltsqualitdt - gerade in Bezug auf die Bedeutung Wetzlars als touristische
Destination - sowie Unterbindung einer Verdrangung von gewiinschten Nutzungen,
insb. Einzelhandel-, Gastronomie- oder sonstiger Dienstleistungsbetriebe, wird
empfohlen Vergniigungsstitten der Unterart Spiel in der Innenstadt auBerhalb der
abgegrenzten Positivbereiche vollstandig auszuschlieBen. Innerhalb der dargelegten
Positivbereiche sollen Vergniligungsstatten der Unterart Spiel ausnahmsweise und nur
in den Ober- und Untergeschossen zugelassen werden, um stidtebauliche
Stérpotenziale zu minimieren.

Gewerbegebiete in der Stadt Wetzlar:

Zulassigkeit von Vergniigungsstitten der Unterart Spiel in den abgegrenzten
Positivbereichen in den Gewerbegebieten Dillfeld, Braunfelser Stralle sowie
Hoérnsheimer Eck:

Gewerbegebiete, die auch zukiinftig fur die Ansiedlung von klassischen sowie liberwiegend
produzierende und weiterverarbeitende Gewerbebetriebe vorgesehen sind und demnach
in ihrer gewerblichen Struktur gewahrt werden sollen, sind grundsatzlich von Ansiedlungen
von Vergnigungsstatten freizuhalten. Dies trifft, entsprechend der jeweiligen
Zielstellungen, auf die tGbrigen Gewerbegebiete, z. B. Gabelsberger Stral3e, Sudetenstrale,
Spilburg, Dutenhofen und In der Murch, zu.

Fir die Stadt Wetzlar sind, wie zuvor dargestellt, Positivbereiche fiir Vergniigungsstatten
der Unterart Spiel innerhalb der Innenstadt zu empfehlen. Durch die erganzende
Ausweisung von Positivbereichen in Gewerbegebieten wird deutlich, dass die Stadt Wetzlar
keine ,Negativplanung” betreibt, sondern ausreichend Ansiedlungsméglichkeiten
innerhalb des Stadtgebietes beriicksichtigt. Bei der Offnung von Gewerbegebieten fiir
Ansiedlungen von Vergnligungsstatten konnen ebenfalls, unter Berlicksichtigung aller
erfolgten Analyseschritte, Teilbereiche ausgewiesen werden, in denen eine hdhere
stadtebauliche Vertraglichkeit fiir diese Nutzungen besteht. Hierflr sind insbesondere die
Ergebnisse der Strukturanalyse, die erfolgten Standortbewertungen aus Kap. 6.2 sowie die
stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen der Stadt Wetzlar heranzuziehen, so dass fir
alle  Unterarten  von  Vergnigungsstatten  somit  insgesamt  ausreichende
Ansiedlungsmoglichkeiten dargeboten werden.

Fir die Gewerbegebiete in der Stadt Wetzlar ergeben sich die in der nachfolgenden
Abbildung  dargestellten  Empfehlungen. Demnach ist zu empfehlen, dass
Vergnligungsstatten der Unterart Spiel in den Gewerbegebieten Dillfeld, Braunfelser
StraBe und Hornsheimer Eck in noch darzustellenden Positivbereichen auch zukinftig
angesiedelt werden konnen. Um die restlichen gewerblich geprégten Flachen in Wetzlar
vor Ansiedlungen von Vergnligungsstatten zu schiitzen, die vorhandene gewerbliche




. PLANund
__Stadt +Handel PRAXIS

Struktur zu bewahren und die Flachen hinsichtlich gewerblicher Nutzungen vorzuhalten, ist
zu empfehlen, Vergniigungsstatten in den anderen Gewerbegebieten und den nicht als
potenzielle Ansiedlungsbereiche abgegrenzten Gebieten innerhalb der Gewerbegebiete
auszuschlieBen und nur die empfohlenen Bereiche fir Ansiedlungen von

Vergnligungsstatten zu &ffnen.

Abbildung 15: Ubersicht iiber die jeweils in dargestellten Positivbereichen empfohlene
Zulassigkeit von Vergnligungsstéatten der Unterart Spiel in der Innenstadt sowie
den Gewerbegebieten der Stadt Wetzlar

Vergniigungsstatte
@ Spielhalle
@ Wettbiro
@ Unterart Freizeit
© Diskothek
@ Erotik
Weitere Nutzungen

® Sex-Shop

GE Dillfeld

(€]= Braunfelser.
Straf3e

Quelle: Eigene Darstellung; Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2015. Kartengrundlage:
Stadt Wetzlar.
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Innerhalb des Gewerbegebietes Dillfeld ist der westliche Teilbereich fur die Ansiedlung
von Vergnligungsstatten der Unterart Spiel zu 6ffnen (vgl. Abbildung 16).

Abbildung 16: Positivbereich fiir Vergniigungsstétten der Unterart Spiel (blau) innerhalb des
Gewerbegebiets Dillfeld
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: b
' Vergniigungsstatte Weitere Nutzung

@ spiclhalle ® Bordell
(B Wettbiro ® Sexshop
‘ © Diskothek * = 1 Riumliche Fassung

| P | Gewerbegebiet
| @ Unterart Freizeit

Planungsrechtliche Zul3ssigkeit in Zulsssigkeitsbereich
bestehenden Bebauungsplénen

Vergniigungsstatten zuldssig oder
ausnahmsweise zuldssig

Zulassigkeit von VS der Unterart Spiel

Vergnuigungsstatten nicht zulassig

Vergniigungsstatten teilweise zulassig
Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Wetzlar.

In der Standortbewertung war festzustellen, dass das Gewerbegebiet insb. im westlichen
Bereich durch (groB3flachigen) Einzelhandel und Autohauser gepragt wird. Eine Vorpragung
durch Vergniigungsstéatten ist hingegen nicht gegeben.
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Tabelle 24: Entwicklungsziele fiir das Gewerbegebiet Dillfeld

Allgemeine Entwicklungsziele des Gewerbegebietes Dillfeld

= Ostlich der StraBe Dillfeld: Sicherung fiir produzierende Gewerbe- und Industriebetriebe

= Westlich der StraBBe Dillfeld: Sicherung und Weiterentwicklung als Gewerbegebiet,
Ansiedlung von VS denkbar

Quelle: Eigene Darstellung.

Die Empfehlung der Offnung des westlichen Teilbereichs fiir die Ansiedlung von
Vergniigungsstatten der Unterart Spiel erfolgt insbesondere vor dem Hintergrund, dass
sich der Bereich aufgrund seiner sehr guten verkehrlichen Anbindung und Sichtbarkeit als
Jattraktiv” fir Vorhaben im Bereich der Vergnligungsstatten darstellt. Zudem sind sensible
Umfeldnutzungen nur begrenzt ersichtlich. Durch die empfohlene Offnung eines
Teilbereiches konnen Uberdies negative Entwicklungen der Boden- und Mietpreise im
ostlichen Gewerbegebiet Dillfeld verhindert werden, sodass die Ubrigen Bereiche fir
produzierende Gewerbe- und Industriebetriebe auch zukiinftig zur Verfiigung stehen, da
dieses Gebiet als Industriegebiet ausgewiesen ist.

Fir das Gewerbegebiet Braunfelser StraBBe wird ebenfalls empfohlen einen Teilbereich als
Positivbereich fur die Ansiedlung von Vergnligungsstatten der Unterart Spiel auszuweisen.
(vgl. Abbildung 17).
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Abbildung 17: Positivbereich fiir Vergniigungsstatten der Unterart Spiel (blau) innerhalb des
Gewerbegebietes Braunfelser Stra3e
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Planungsrechtliche Zulassigkeit in
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Vergnlgungsstatten zuldssig oder
ausnahmsweise zuldssig

ulassigkeit von VS der Unterart Spiel
Vergnlgungsstatten nicht zulassig

Vergnlgungsstatten teilweise zulassig

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Wetzlar.

Aktuell befinden sich drei Vergnligungsstatten in dem Gewerbegebiet, sodass eine
Attraktivitat fur die Ansiedlung von Vergnligungsstatten in dem Gebiet gegeben ist, was
nicht zuletzt an der guten verkehrlichen Erreichbarkeit entlang einer Hauptstral3e liegt. Die
Bereiche nord- und sudwestlich des Gewerbegebietes sind durch (groB3flachigen)

Einzelhandel gepragt, wahrend im sudéstlichen Bereich und entlang der Braunfelser Stral3e
Wohnnutzungen vorhanden sind.

Ansiedlungsempfehlungen und Zielsetzung 73



+ Handel PLAN und

PRAXIS

Tabelle 25: Entwicklungsziele fiir das Gewerbegebiet Braunfelser StraB3e

Allgemeine Entwicklungsziele des Gewerbegebietes Braunfelser StraBe

= Sicherung der siidlichen und nordéstlichen Bereiche fir klassische Gewerbegebiete

= Auswirkung auf sensible Wohnnutzungen minimieren
= Nordwestlicher Bereich durch Einzelhandelsbetriebe gepragt aber insgesamt stabil, daher
Ansiedlung VS denkbar

Quelle: Eigene Darstellung.

Aufgrund der Wohnbebauung wird lediglich ein Teilbereich des Gewerbegebietes als
Positivbereich fur Vergnligungsstatten vorgeschlagen, sodass Auswirkungen auf diese
Wohnnutzungen minimiert werden. Gleichzeitig besteht durch die Beschrankung auf einen
Teilbereich die Moglichkeit, dass der sudliche und &stliche Bereich des Gewerbegebietes
fur klassische Gewerbenutzungen gesichert wird. Der Positivbereich bietet, wie in der
Standortbewertung festzustellen war, resistente Bestandsstrukturen in Form von
Einzelhandelsbetrieben und zwei Vergnligungsstatten, so dass bei einer Ansiedlung von
weiteren Vergniigungsstatten der Unterart Spiel keine nachhaltige Stérung des Miet- und
Bodenpreisgefliges anzunehmen ist. Auch stddtebaulich negative Auswirkungen wie
Larmemissionen aufgrund von An- und Abreiseverkehr sind aufgrund der Entfernung zur
Wohnbebauung nicht zu erwarten.

Als dritter Positivraum fiir die Ansiedlung von Vergnligungsstatten der Unterart Spiel in
einem Gewerbegebiet wird der zentrale Teil des Gewerbegebietes Hoérnsheimer Eck
empfohlen. Eine Vorpragung durch Vergnigungsstatten besteht im Teilbereich nicht,
jedoch im 6stlichen Bereich des Gewerbegebietes in Form einer Paintball-Anlage.
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Abbildung 18: Positivbereich fiir Vergniigungsstatten der Unterart Spiel (blau) innerhalb des
Gewerbegebietes Hérnsheimer Eck
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Wetzlar.

Tabelle 26: Entwicklungsziele fiir das Gewerbegebiet Hérnsheimer Eck

Allgemeine Entwicklungsziele des Gewerbegebietes Hérnsheimer Eck

= Im Bereich des Geltungsbereiches 240b: Vorpradgung durch Einzelhandelsnutzungen, daher
Ausweisung eines Positivbereiches mdglich

* Im Bereich des Geltungsbereiches des 240d: Sicherung der klassischen
Gewerbegebietsfunktion

Quelle: Eigene Darstellung.
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Der zentrale und fir die Zulassigkeit von Vergnligungsstatten vorgesehene Bereich des
Gewerbegebietes ist durch (grof3flachigen) Einzelhandel gepréagt, wahrend im Norden ein
Zeitungsverlag angesiedelt ist. Der westliche Bereich ist sowohl durch Einzelhandel als auch
durch kleinteilige klassische Gewerbebetriebe (Kfz-Dienstleistungen) gepragt. Das
Gewerbegebiet grenzt an das Klinikum Wetzlar an. Durch die Lage am Rand des
Siedlungskorpers liegt keine Wohnbebauung in unmittelbarer Nahe des Positivbereiches
fir Vergnugungsstatten vor. Zwischen der Wohnbebauung, die ndérdlich an das
Gewerbegebiet angrenzt und dem Positivbereich befinden sich der Zeitungsverlag und die
Forsthausstral3e, sodass eine stéddtebauliche Barriere vorhanden ist und sensible Bereiche
nicht durch stadtebaulich negative Auswirkungen wie Larmemissionen durch An- und
Abreiseverkehr betroffen sind. Des Weiteren ist der Positivbereich im Gegensatz zum
westlichen Bereich bereits deutlich durch Einzelhandel Uberformt, sodass es durch die
Ansiedlungen von Vergnligungsstatten der Unterart Spiel zu keinen Verdrangungen
klassischer Gewerbebetriebe kommt, wahrend der westliche Bereich weiterhin fir eine
Ansiedlung von klassischen Gewerbebetrieben vorgehalten wird.

Zum Schutz der Gewerbegebiete ist zu empfehlen, Vergniigungsstatten der Unterart
Spiel in allen Gewerbegebieten auszuschlieBen, ausgenommen die dargestellten
Positivbereiche in den Gewerbegebieten Dillfeld, Braunfelser StraBe und Hérnsheimer
Eck.
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In der Ubersicht ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten Empfehlungen.

Tabelle 27: Ansiedlungsempfehlungen fiir Vergniigungsstatten der Unterart Spiel in der Stadt
Wetzlar

Ansiedlungsempfehlungen fiir Vergniligungsstatten der Unterart Spiel

=  Begrenzte Zulassigkeit von Vergniigungsstatten in Unter- und Obergeschossen des ausgewiesenen

Positivbereiches entlang des Karl-Kellner-Rings sowie im Bereich westlich des Einkaufszentrums
Forum

= Konsequenter Ausschluss aus der restlichen Innenstadt zum Schutz der Einzelhandelslagen sowie des
Stadtbildes und damit zur Sicherung des touristischen Potenzials durch Abwenden von Trading-

Down-Prozessen.

=  Ausnahmsweise zulassig in den ausgewiesenen Bereichen der Gewerbegebiete Dillfeld, Braunfelser

StraBBe sowie Hornsheimer Eck

=  Ausschluss in allen weiteren Gewerbegebieten sowie den weiteren Bereichen der genannten
Gewerbegebiete, die keine Positivbereiche darstellen zur Freihaltung dieser Flachen fir klassische

Gewerbebetriebe

= Konsequenter Ausschluss
Quelle: Eigene Darstellung.

8.2 Ansiedlungsempfehlung fiir Vergniigungsstatten der Unterart Erotik
sowie Bordelle und bordellartige Betriebe

Auch wenn momentan ein geringer Ansiedlungsdruck in der Stadt Wetzlar festzustellen ist,
sind innerhalb der Bestandserhebung zwei Vergniigungsstdten der Unterart Erotik in
Wetzlar festgestellt worden. Zuséatzlich bestehen mdgliche stadtebauliche Stoérpotenziale,
die mit Vergnigungsstatten der Unterart Erotik einhergehen kénnen, wozu insbesondere
auffallige und nicht ortstypische Werbeanlagen sowie Larmemissionen durch An- und
Abreiseverkehr in den Abendstunden, zadhlen, sodass fir weitere Ansiedlungen ebenfalls
Positivstandorte empfohlen werden. Um mogliche stadtebauliche Storpotenziale zu
blindeln sind hierbei die im vorherigen Abschnitt empfohlenen Bereiche fir die Unterart
Spiel zu bertcksichtigen und auf ihre Eignung zu prifen.
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In Abbildung 19 ist die Ubersicht i{iber die aufgrund stadtentwicklungspolitischer
Zielstellungen empfohlene Zulassigkeit von Vergniigungsstatten der Unterart Erotik (inkl.
Bordelle) in der Stadt Wetzlar dargestellt. Aufgrund des stadtebaulichen Stérpotenzials und
der Zielstellung, die Innenstadt als touristisch wertvolles Gebiet der Stadt sowie als
wichtigen Bereich fur Einzelhandel, Gastronomie und sonstige Dienstleistungen zu sichern
und weiterzuentwickeln, sind Vergniigungsstatten der Unterart Erotik (inkl. Bordelle) in der
Innenstadt auszuschlieBen. Im Ubrigen Stadtgebiet ist, in Anlehnung an das Vorgehen in
der Unterart Spiel, ein konsequenter Ausschluss zu empfehlen.

Abbildung 19 :Ubersicht {iber die Zulassigkeit von Vergniigungsstitten der Unterart Erotik (inkl.
Bordelle) in der Stadt Wetzlar
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Quelle: Eigene Darstellung; Bestandserhebung durch Stadt + Handel 05/2015. Kartengrundlage:
Stadt Wetzlar.

Im Gewerbegebiet Dillfeld ist, in Anlehnung an die Begriindung bei der Empfehlung des
Positivbereiches fir Vergnlgungsstatten der Unterart Spiel und kerngebietstypische
Vergnigungsstatten der Unterart Freizeit, der selbige Zulassigkeitsbereich fiir
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Vergnligungsstatten der Unterart Erotik (inkl. Bordelle) zu empfehlen (vgl. Abbildung 20).
Durch die Entfernung zu Wohnnutzungen und zur Innenstadt sind keine sensiblen Bereiche
durch negative stadtebauliche Auswirkungen betroffen.

Abbildung 20: Positivbereich fiir Vergniigungsstétten der Unterart Erotik (inkl. Bordelle) (rote
Linie) innerhalb des Gewerbegebietes Dillfeld
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Wetzlar.

Das Gewerbegebiet Hornsheimer Eck ist ebenfalls im zentralen Teilbereich, in Anlehnung
an die Begriindung zur Empfehlung der Ansiedlungsbereiche fiir Vergniigungsstatten der
Unterart Spiel, als Positivstandort fir Vergniigungsstatten der Unterart Erotik (inkl.
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Bordelle) zu empfehlen. Durch die Lage am Rand des Siedlungskorpers in einem Bereich
des Gewerbegebietes, welches ohnehin bereits durch Einzelhandel und nicht durch
klassische Gewerbebetriebe gepragt ist sowie in raumlicher Distanz zu Wohnnutzungen,
zieht eine Ansiedlung von Vergnigungsstatten der Unterart Erotik (inkl. Bordelle)
vergleichsweise geringe negative stadtebauliche Folgen nach sich.

Abbildung 21: Positivbereich fiir Vergnligungsstatten der Unterart Erotik (inkl. Bordelle) (rote
Linie) innerhalb des Gewerbegebietes Hérnsheimer Eck
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Wetzlar.

Zum Schutz der Gewerbegebiete wird empfohlen, Vergniigungsstitten der Unterart
Erotik (inkl. Bordelle) in allen Gewerbegebieten, bis auf die dargestellten
Positivbereiche in den Gewerbegebieten Dillfeld und Hérnsheimer Eck, auszuschlieBen.
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Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten Empfehlungen fir
Vergnligungsstatten der Unterart Erotik (inkl. Bordelle).

Tabelle 28: Ansiedlungsempfehlungen fiir Vergniigungsstatten der Unterart Erotik (inkl.
Bordelle)

Ansiedlungsempfehlungen fiir Vergniigungsstatten der Unterart Erotik (inkl. Bordelle)

= Konsequenter Ausschluss aus der gesamten Innenstadt zum Schutz der Einzelhandelslagen sowie
des Stadtbildes und damit zur Sicherung des touristischen Potenzials durch Abwenden von Trading-

Down-Prozessen.

= Vergnugungsstatten der Unterart Erotik (inkl. Bordelle) ausnahmsweise zuléssig in den

ausgewiesenen Positivbereichen der Gewerbegebiete Dillfeld und Hérnsheimer Eck

= Ausschluss in allen weiteren Gewerbegebieten vor dem Hintergrund der individuellen

Entwicklungszielstellungen

= Konsequenter Ausschluss
Quelle: Eigene Darstellung.

8.3 Umsetzungsempfehlungen

Damit das Vergnligungsstattenkonzept der Stadt Wetzlar Wirksamkeit entfaltet, ist zu
empfehlen, dieses vom zustandigen kommunalpolitischen Gremium als stadtebauliches
Entwicklungskonzept  beschlieBen zu  lassen. Durch  den  Beschluss  des
Vergniigungsstattenkonzepts durch das zusténdige kommunalpolitische Gremium werden
die Empfehlungen fir die Verwaltung bindend (gem. §§ 1 Abs. 6 Nr. 11 und 9 Abs. 2a Satz
2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente ihre groBtmdgliche Wirkung fir
die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der
Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen
Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.

Um eine Entwicklung zu vermeiden, die den formulierten Ansiedlungsstrategien zuwider
lauft, ist eine Prifung, welche Bereiche des Stadtgebiets derzeit gemal3 der
bauleitplanerischen Festsetzungen oder aufgrund einer Bewertung nach § 34 BauGB nicht
mit den Ansiedlungsstrategien konform sind, zu empfehlen. Diese Bereiche sind sodann
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durch eine Anderung bzw. Aufstellung von Bebauungsplidnen zu bearbeiten und den
Ansiedlungsstrategien anzupassen.

Besteht akuter Handlungsbedarf aufgrund von eingegangenen Bauanfragen, die nicht mit
dem Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Wetzlar konform sein sollten, kann ein
Aufstellungs- bzw. Anderungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan gefasst und mittels der
Zuruckstellung gem. § 15 BauGB und falls nétig der Veréanderungssperre gem. § 14 BauGB
die Bauanfrage abgewendet und der Bebauungsplan entsprechend geandert bzw.
aufgestellt werden.

Fir die in Kapitel 8 identifizierten potenziellen Ansiedlungsbereiche kénnen folgende
Umsetzungsempfehlungen gegeben werden:

Vorschlag zum Einsatz von Steuerungsinstrumente fiir Spielhallen und Wettbiiros

Nach den Uberleitungsvorschriften des SpielhG HE laufen alle Konzessionen bestehender
Spielhallen zum 29.6.2017 aus. Hintergrund ist das Gewerbe- bzw. Immissionsschutzrecht,
dass nach § 17 BImSchG den Betreiber einer gewerblichen Anlage zur Anpassung an den
Stand der Technik — in Form von dynamischen Betreiberpflichten — verpflichtet. Nach dem
SpielhG HE, auf der Grundlage der Gewerbeordnung, missen sich folglich genehmigte und
ausgelbte gewerbliche Spielhallen der neuen Rechtslage anpassen. Welche Spielhallen
dann fortgefiihrt werden, sollte die Stadt bereits jetzt vorbereiten. Dies kann nach dem
Vollzugshinweisen zum SpielhG HE u.a. davon abhangig gemacht werden, welche Betreiber
sich regelkonform verhalten haben. Eine weitere Bewertungsebene kann es auch sein zu
prifen, an welchen Standorten das Vergnigungsstattenkonzept Standorte fur diese
Vorhaben empfiehlt.

Préamisse der Standorte der Unterart Spiel nach Vergniigungsstattenkonzept

Das SpielhG HE sieht in § 2 Abs. 3 Abweichungen hinsichtlich der Mindestabstédnde von
300 m zwischen Spielhallen vor. Diese Abweichungsentscheidungen stehen im Ermessen
der Stadt und koénnten grundséatzlich in einem Bebauungsplan festgesetzt werden.
Allerdings gibt es keine rechtssichere Rechtsgrundlage zur Festsetzung von Abstéanden
zwischen Nutzungen. Dies lauft auf eine unzulassige Kontingentierung hinaus und ist nach
der Rechtsprechung des BVerwG unzulassig. Deshalb sollten in den Steuerungs-
Bebauungsplanen zu Vergniligungsstatten keine vom SpielhG HE abweichenden Absténde
festgesetzt werden.

Spielhallen und Wettbiros sind typisierbare Unterarten von Vergnligungsstatten, die nach
dem SpielhG HE nicht in einem Gebaude untergebracht sein dirfen. Fir Wettbiros gilt die
SpielhG HE jedoch nicht.

Steuerungsinstrumente des BauGB fiir Vergniligungsstatten

Alle Bebauungsplane erzeugen nur Steuerungswirkung innerhalb ihres Geltungsbereichs.
Deshalb missen nicht nur die nach dem Vergniigungsstattenkonzept vorgeschlagenen
Positivstandorte fir diese Vorhaben betrachtet werden, sondern auch die Ubrigen
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Standorte, um hier nach geltendem Baurecht zulassige Spielhallen und Wettbiros

auszuschlieBen. Alle benannten Positivstandorte sind innerhalb der planungsrechtlichen
Analyse bereits positiv auf ihre Eignung als Ansiedlungsstandort fiir Vergniigungsstatten
gepruft worden (vgl. Kap. 8). Die nachfolgende Auflistung zeigt die Bebauungsplantypen
zur Steuerung von Vergnligungsstatten auf:

= § 30 BauGB i.V.m. § 13 BauGB: Anderung bestehender qualifizierter und einfacher
Bebauungsplane durch Umstellung auf aktuelle Fassung der BauNVO 2013 und
Ausschluss oder ausnahmsweise Zulassigkeit von Spielhallen und Wettbiros als
typisierbare Unterarten von Vergnigungsstatten. Weil hierdurch die Grundziige der
Planung nicht berlhrt werden, kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefihrt werden. Das vereinfachte Verfahren verzichtet auf eine
Umweltprifung mit Eingriffsregelung und kann im verkirzten Verfahren
durchgefihrt werden. Weitere Gutachten, beispielsweise zum Immissionsschutz,
sind nicht erforderlich. Dieses Verfahren bietet sich fir die vorgeschlagenen
Standorte an, in denen nach den Bebauungsplanen die Ansiedlung von Spielhallen
und Wettbiros nach geltendem Baurecht mdglich ist.

» § 30 BauGB: Eine Aufstellung neuer qualifizierter Bebauungsplane bzw. erstmalige
Uberplanung unbeplanter Innenbereiche in der Innenstadt, den Neben- und
Randlagen und sonstigen Gewerbegebieten ist denkbar, aber nicht empfehlenswert
wegen der hoéheren Regelungsdichte, notwendiger Gutachten, Eingriffsregelung,
ggf. Umweltprifung oder ggf. Artenschutz. Neuaufstellung bzw. erstmalige
Uberplanung unbeplanter Innenbereiche nur dann, wenn weitere Planungsziele
konkret vorliegen. Diese Bebauungsplane koénnen als Bebauungsplane der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB bzw. als
Vollverfahren mit Umweltpriifung aufgestellt werden.

» § 13 BauGB: Aufstellung einfacher Bebauungspléane nach § 13 BauGB, bei denen
der pragende Rahmen des unbeplanten Innenbereichs als Zulassigkeitsmalstab
nicht verandert wird. In diesem fiir die Innenstadt empfohlenen Bebauungsplantyp
wird lediglich die Art der Nutzung, z.B. Kerngebiet, festgesetzt. Diese Festsetzung
konkretisiert die Planungsziele fiir die Innenstadt und vermeidet die Probleme bei
der Bestimmung der Art der zuldssigen Nutzungen bei Vorhaben im bisherigen
unbeplanten Innenbereich fir die Stadtplanung und Bauaufsicht. Zugleich werden
durch die Festsetzung der Art der zulassigen Nutzung erganzend die
Standortanforderungen an Spielhallen und Wettbiros bzgl. ihrer Lage im KG oder
OG sowie im riickwartigen Grundstiicksbereich festgesetzt. Fir die Neben- und
Randlagen der Innenstadt wiirde sich zur Steuerung von Vergniigungsstatten — mit
dem Ziel des Ausschlusses - ein folgendes Vorgehen empfehlen: Die dort
bestehenden Bebauungsplane sind auf Ansiedlungsméglichkeiten von Spielhallen
und Wettbiros zu Uberprifen und im Verfahren nach § 13 BauGB zu andern.
Strategisch ware fir die Innenstadt und die Neben- und Randlagen zu priifen, ob in




+ Handel PLAN und

PRAXIS

einem Verfahren nach § 13 BauGB sowohl die unbeplanten Innenbereiche als auch
die bestehenden Bebauungsplane zu andern waren. Rechtlich ware dies
grundsatzlich moéglich. Diese Verfahrensstrategie ist u.a. von der Regelungsdichte,
der Verfahrensdauer und dem damit zusammenhangenden Einsatz von
Sicherungsinstrumenten sowie der spateren Handhabbarkeit der Plane abhangig.

» § 9 Abs. 2a BauGB: Die Steuerung zentraler Versorgungsbereiche fiir Einzelhandel
und Vergnligungsstéatten ist nach § 9 Abs. 2a BauGB im Verfahren nach § 13 BauGB
auf Grundlage des Einzelhandels- und Vergniigungsstattenkonzepts moglich. Dieser
einfache Bebauungsplan fiir unbeplante Innenbereiche setzt lediglich fest, dass
zentrale Nutzungen wie Spielhallen, Wettbiros oder Einzelhandel =zulassig,
unzuladssig bzw. nur ausnahmsweise zulassig sind, ggf. erganzend noch die Lage der
Vorhaben. Der einfache B-Plan zur Steuerung zentraler Versorgungsbereiche ist nur
dann zu empfehlen, wenn neben der Steuerung von Vergniigungsstatten zugleich
die Einzelhandelssteuerung erfolgt und dadurch Verfahrenssynergien erreichbar
waren. § 9 Abs. 2a BauGB ist insbesondere einsetzbar zur Ausschlussplanung
auBerhalb der geplanten Standorte fiir Einzelhandel und Vergniigungsstatten.

* § 9 Abs. 2b BauGB: Fir alle Gbrigen Standorte im Stadtgebiet, in denen Spielhallen
und Wettbiros stadtebaulich unvertraglich sind, wie z.B. Gewerbegebiete und
Nahversorgungsstandorte, ist eine Uberschlagige Gefahrdungsabschatzung zu
empfehlen. Mit dem neuen § 9 Abs. 2b BauGB lassen sich Fehlentwicklungen in den
unbeplanten Innenbereichen an hierfir stddtebaulich ungeeigneten Standorten
gezielt verhindern. Im Gegensatz zu § 9 Abs. 2a BauGB handelt es sich um eine Art
+Einzelfallentscheidung” zur schnellen Verhinderung von Fehlentwicklungen, ohne
das Gesamtkonzept insgesamt umzusetzen.

* In den Bereichen mit einfachem oder qualifiziertem Baurecht nach § 30 sowie im
unbeplanten Innenbereich nach § 34 Abs. 2 BauGB ist das Ansiedlungspotential
lediglich in Dorf-, Misch-, Kern- und Gewerbegebieten gegeben. Dieses Potential ist
zugleich abhangig vom jeweiligen Alter der Bebauungspldne. Grof3es
Gefahrdungspotential besteht im unbeplanten Innenbereich nach § 34 Abs. 1
BauGB.

Neben den oben dargestellten Steuerungsinstrumenten ist es moglich erganzende
gestalterische Festsetzungen als ,Huckepackfestsetzung” in den Bebauungsplan
aufzunehmen oder eigensténdige Gestaltungssatzung nach der Landesbauordnung zu
erlassen. Eine eigenstandige Gestaltungssatzung stellt sich hierbei als flexibler dar, da diese
schneller anderbar ist. Dariiber hinaus ist der Geltungsbereich der Gestaltungssatzung
vermutlich oftmals abweichend vom Geltungsbereich der Bebauungsplane.
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Priorisierte bauleitplanerische Umsetzung des Vergniigungsstiattenkonzepts zu
empfehlen

Es ist zu empfehlen, dass die bauleitplanerische = Umsetzung  des
Vergnligungsstattenkonzeptes  priorisiert  erfolgt. Hierbei ist insbesondere zu
berlcksichtigen fir welche Bereiche des Stadtgebiets eine hohe Dringlichkeit bzw. ein
hohes Fehlentwicklungspotential besteht. Es bietet sich demnach an, die Zielstellungen des
Vergnligungsstattenkonzepts zunachst far die dargestellten potentiellen
Ansiedlungsbereiche von Vergnligungsstatten bauleitplanerisch umzusetzen. Innerhalb
dieser potentiellen Ansiedlungsbereiche wird empfohlen zunachst die Zielstellungen zum
Ausschluss von Vergniigungsstatten innerhalb der Innenstadt bauleitplanerisch umzusetzen.
Insbesondere bei solchen Bereichen, die bauleitplanerisch als Kerngebiet i.S. der BauNVO
ausgewiesen sind, ist eine tiefgehende Begrindung eines Ausschlusses von
Vergnligungsstatten erforderlich.

Nachfolgend ist zu empfehlen die Zielstellungen zu den Gewerbegebieten entsprechend
bauleitplanerisch zu sichern und schlieBlich potentielle Bereiche in der Kernstadt Wetzlars,
welche nach dem geltenden Baurecht Ansiedlungen von Vergniigungsstatten ermoglichen
wirden, zu Uberplanen. An dieser Stelle sei auch nochmals auf die unterschiedliche
Bewertung der Zulassigkeit von Vergnigungsstatten, je nach Fassung der BauNVO,
hingewiesen.
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9 Schlusswort

Das vorliegende Vergniigungsstattenkonzept dient der Stadt Wetzlar als Grundlage fur
eine kohédrente bauleitplanerische Steuerung von Vergnligungsstatten unter besonderer
Berlicksichtigung von Spielhallennutzungen. Das Konzept tragt dem Gedanken Rechnung,
dass Vergnigungsstatten grundsatzlich legale und damit zulassige Nutzungsarten im
stadtischen Geflige darstellen, auch wenn die &ffentliche Diskussion nicht selten durch
moralische Vorbehalte gepragt wird. Ein ,Komplettausschluss” von Vergnligungsstatten im
Stadtgebiet ist rechtlich nicht haltbar. Dessen ungeachtet kénnen Vergnligungsstatten,
wenn sie keiner stadtebaulich vertraglichen Steuerung unterliegen, Stérungen der
stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung auslésen. Im Vergniigungsstattenkonzept der
Stadt Wetzlar werden daher Standorte bzw. Ansiedlungsregeln definiert, die aus
stadtebaulicher Sicht die Ansiedlung von Vergnigungsstatten aller Unterarten dort
empfehlen, wo sie mit der stadtischen Ordnung und Entwicklung vertraglich sind. Neben
dem besonderen Fokus auf Vergnligungsstatten der Unterart Spiel finden auch
Vergnligungsstatten der Unterart Erotik inklusive Bordelle und Sexshops ohne
Videokabinen (die nicht als Vergniigungsstatte sondern Gewerbebetrieb einzuordnen sind)
Berlicksichtigung. Fir diese sind klar abgegrenzte Positivstandorte innerhalb von
Gewerbegebieten in der Stadt Wetzlar empfohlen worden, wobei die Ergebnisse der
Bestandserhebung und Standortbewertung Beriicksichtigung gefunden haben. Hinsichtlich
der Ansiedlung von Vergnligungsstatten der Unterart Freizeit ist eine flexible
Einzelfallsteuerung zu empfehlen, die das tUberwiegend geringe Storpotenzial sowie die
zahlenmaBig geringe Verbreitung dieser Nutzungen berlcksichtigt. AuBerhalb der
dargestellten Positivbereiche ist folglich, sofern es sich um Vergnligungsstatte der Unterart
Freizeit handelt, ein konsequenter Ausschluss von Vergnligungsstétten, Bordellen und
Sexshops zu empfehlen. Damit bestehen fir alle Unterarten von Vergnligungsstétten sowie
jeden beliebigen Standort innerhalb der Stadt Wetzlar klare Empfehlungen.

Fir die Wirksamkeit des Vergniigungsstattenkonzepts ist eine konsequente Anwendung
empfohlen. Dabei ist insbesondere die planungsrechtliche Umsetzung durch die
kommunale Bauleitplanung ein elementarer Bestandteil, um eine zielfihrende Steuerung
von Vergnligungsstatten zu erreichen.
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Glossar

Innenstadt

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und tberértlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
in der Regel nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (IZ)
gleichzusetzen, da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der
Dichte der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die
historische  Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen
beriicksichtigt, weniger als der Begriff des 1Z jedoch auf dem
Einzelhandel beruht.

Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Als stddtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage)
werden diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die lberwiegend in
Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reicht in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentraler Versorgungsbereich
einzuordnen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (nil)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den
sonstigen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. In der Regel trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in
Industrie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBenbereich zu.

Trading-Down-Prozess

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,Trading-Down” im
Zusammenhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstddten. Hier bezeichnet ,Trading-
Down” den Trend zum Ersatz héherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebotes, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschéftigten
und der AuBenwerbung.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zadhlen samtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit
gesetzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.




