Stadt Ostringen

Satzung

zum gemeindeumfassenden Bebauungsplan
»,vergnugungsstatten — Steuerung“

Der Gemeinderat der Stadt Ostringen hat am 25.02.2019 aufgrund des § 10 in Verbindung mit § 13 des
Baugesetzbuches (BauGB) vom 30.11.2017 (BGBI. | S. 3634) und § 4 der Gemeindeordnung (GemO) fur
Baden-Wirttemberg, in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zu-
letzt gedndert durch das Gesetz vom 19.06.2018 (GBI.S.211), den gemeindeumfassenden Bebauungsplan
Lvergnligungsstatten — Steuerung” als Satzung beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im ,vereinfachten Verfahren“ gemaR § 13 BauGB.

Fur alle aufgefiihrten Rechtsgrundlagen gilt jeweils die Fassung der letzten Anderung.
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Raumlicher Geltungsbereich / Bestandteile der Satzung

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Planunterlagen vom 31.08.2018 mal3-
gebend. Sie sind mit den Blattern 1-4 Bestandteile der Satzung.
Beigeflgt ist eine Begrundung.

§2
Inhalt der Satzung

1. Zulassigkeit von Vergnligungsstatten
Ziffer 1.2 der schriftlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Schenkloch IV (Rechtskraft 13.04.1995 und
Anderungen von 09.01.2004 und 05.03.2010) wird gestrichen.

2. Ausschluss von Vergniigungsstatten

a) Schenkloch Il - Stdflache
Fur den auf Blatt 1 markierten (stdlichen) Teilbereich des Bebauungsplans ,Schenkloch III“ vom
20.07.1990 (geandert am 21.11.1997) werden Vergnugungsstéatten aller Art, Einzelhandel mit sexuellem
Hintergrund, Bordelle, bordelldhnliche Einrichtungen und Gebaude der Wohnungsprostitution im Erdge-
schoss gemal § 9 Absatz 1 Ziffer 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 7 Nummer 3 BauNVO ausgeschlossen.

b) 8§ 34 BauGB-Gebiete
Vergniugungsstatten aller Art, Einzelhandel mit sexuellem Hintergrund, Bordelle, bordellahnliche Einrich-
tungen und Gebaude der Wohnungsprostitution sind im unbeplanten Bereich entsprechend der Abgren-
zung in den Blattern 1-4 zu dieser Satzung gemaf § 9 Absatz 2b BauGB unzulassig.

c) Uberplante Gebiete
Vergnigungsstatten aller Art, Einzelhandel mit sexuellem Hintergrund, Bordelle, bordellahnliche Einrich-
tungen und Gebaude der Wohnungsprostitution sind im Bereich der nachfolgend aufgelisteten Bebau-
ungsplane gemal § 9 Absatz 1 Ziffer 1 BauGB i. V. m. 8 1 Abs. 5, 8 1 Abs. 6 Ziffer 1 und § 1 Abs. 9
BauNVO unzuléssig:
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Kernstadt

Dinkelberg-Heu

Marienweg (Abrundungssatzung)
Ortserweiterungsplan
Ortserweiterungsplan, Erweiterung
Ortskernsanierung Ostringen
Ortskernsanierung Ostringen, 1. Anderung
Ortskernsanierung Ostringen, 2. Anderung
Sand — Untere Egerten

Sand - Untere Egerten, 1. Anderung

Sand — Untere Egerten, 2. Anderung

Sand — Untere Egerten, 5. Anderung
Sandwiesen

Sandwiesen, 1. Anderung

Sandwiesen, 2. Anderung

Sandwiesen, 3. Anderung

Sandwiesen, 4. Anderung

Schenkloch |

Schenkloch 1, Anderung

Schenkloch I, 1. Anderung

Schenkloch 1, 2. Anderung

Schenkloch I, 3. Anderung

Schenkloch I, 4. Anderung

Schenkloch lI

Schenkloch 11, 1. Anderung

Schenkloch 11, 2. Anderung

Schenkloch 11, 3. Anderung

Schenkloch Il (nérdlicher Teilbereich, sh. Blatt 1)

Schenkloch lIl, 2. Anderung (nérdlicher Teilbereich, sh. Blatt 1)

Schenkloch V

Schenkloch V, 1. Anderung

Schenkloch V, 2. Anderung

West — Nordteil

West — Nordteil, Anderung

West — Nordteil, Anderung und Ergéanzung
West — Sudteil

West — Siidteil, 1. Anderung

West — Siidteil, 2. Anderung

West — Siidteil, 3. Anderung

Wirzacker, Wirzwiesen, Huwinkel
Wirzacker, Wirzwiesen, Huwinkel, 4.-6. Anderung
Wirzacker, Wirzwiesen, Huwinkel, Anderung
Zulass |

Zulass |, 1. Anderung

Ortsteil Eichelberg
Ostlicher Ortsausgang (Abrundungssatzung)
Ostlicher Ortsausgang Il (Abrundungssatzung)

Ortsteil Odenheim
Breitwiese

Brihl

Briihl, 1. Anderung

Briihl, 2. Anderung
Deixelwiese

Eppinger Stralle

Kirrtal

Ortserweiterung
Ortserweiterung, Anderung
Ortserweiterung, Anderung
Seewiese

Seewiese, Anderung

28.05.1958
30.08.2002
27.07.1949
30.11.1950
13.03.1978
22.03.1979
05.07.1982
16.06.1972
22.09.1972
12.10.1973
18.02.1977
10.01.1975
30.06.1989
08.06.2007
05.03.2010
28.03.2014
27.07.1966
03.09.1982
23.01.1998
28.09.2007
21.04.2011
22.11.2013
08.04.1982
03.06.1983
21.11.1997
01.06.2012
20.07.1990
21.11.1997
01.10.2004
05.03.2010
16.12.2013
15.11.1962
02.02.1968
04.11.1968
18.12.1961
29.10.1968
03.10.1969
25.08.1977
29.10.1953
11.01.1960
06.06.1968
14.12.1990
29.07.1994

12.01.1990
29.11.2002

01.11.1995
04.02.1971
17.05.1974
01.06.2012
26.11.1956
01.10.2004
24.09.1970
09.12.1949
07.02.1951
28.11.1951
19.07.1966
18.06.1970
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Seewiese, Anderung und Erganzung 30.08.1996
Siegfriedstrale (Abrundungssatzung) 20.01.1995
Ortsteil Tiefenbach

Alter Bahnhof 28.05.1982
Alter Bahnhof, 1. Anderung 30.04.2015
Eselswiese (Abrundungssatzung) 28.10.1994
Im Berg 22.10.1962
Im Hamberg 05.03.1963
Im Klingel 16.02.1972
Menzinger Strafl3e — Kreuzstral3e (Abrundungssatzung) 05.11.1993

83
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Vergniigungsstatten — Steuerung* tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach
§ 10 BauGB in Kraft.

Ostringen, den 26.02.2019

gez. (Dienstsiegel)

Felix Geider, Burgermeister
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Stadt Ostringen

Gemeindeumfassender
Bebauungsplan
s,vergnugungsstatten-Steuerung*

Begrundung

Planungsstand :
Beteiligung der Fachbehdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
sowie der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Aufgestellt : Sinsheim, 31.08.2018
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l. Anlass der Aufstellung eines gemeindeumfassenden Bebauungsplanes
,LVergniigungsstatten-Steuerung*

Im Stadtbild von Ostringen ist seit Jahren eine zunehmende Ansiedlung von Vergniigungsstatten wahr-
nehmbar.

Dariiber hinaus haben die Lage von Ostringen, und hier insbesondere die der Kernstadt sowie die stark fre-
quentierte ,HauptstraRe®, zur Folge, dass an die Verwaltung der Stadt Ostringen vermehrt entsprechende

Ansiedlungs-Winsche herangetragen werden.

Mit diesem Hintergrund wurde im Zuge der Ausarbeitung des integrierten ,Stadtentwicklungskonzept Ostrin-
gen 2030“ die Forderung erhoben, ein Steuerungskonzept fur zukinftige Ansiedlungswiinsche zu erarbeiten
und das Ergebnis auf der Ebene der Bauleitplanung in Form von verbindlich geltenden Vorgaben planungs-

rechtlich festzusetzen.

Das diesem Bebauungsplan zugrundeliegende ,Vergniigungsstatten-Konzept* beriicksichtigt, neben den
berechtigten Interessen mdglicher Vergniigungsstatten-Betreiber, Fragen der stéadtebaulichen Konfliktbewal-

tigung sowie die konkreten Interessen der Kommune hinsichtlich der stadtebaulichen Ortsgestaltung.

Die Griinde, die fur eine gemeindeumfassende Steuerung moéglicher Standorte fir Vergnigungsstatten und
damit fur die Aufstellung eines gemeindeumfassenden Bebauungsplanes sprechen, sind u. a. die ganzheitli-
che Betrachtung des ,Stadtentwicklungs-Konzept Ostringen 2030 zu entnehmen — dieses sind im Einzelnen

folgende Punkte :

» Verstarkte Bemihungen um die Ausgestaltung attraktiver Ortsmittelpunkte bzw. den Erhalt
und die Weiterentwicklung einer stadtebaulichen Qualitat

» Vermeidung einer negativen Wirkung auf wichtige 6ffentliche Raume und die sie umgebenden,
insbesondere in den Ortsmittelpunkten stark zu fordernden Einzelhandelsinfrastruktur-Einrichtungen

» Vermeidung negativer Auswirkungen auf reprasentative 6ffentliche Raume bzw. auf ortsbild-
pragende Gebaude

» Schutz des innerdrtlichen Wohnens

» Vermeidung des Entstehens unattraktiver Ortseingangs-Situationen, insbesondere durch ,Trading-
Down-Effekte*

» Vermeidung eines Verlustes attraktiver, durch ihre Nutzungsvielfalt sich auszuzeichnender
Gewerbegebiete (Branchen-Mix) durch einen ,Trading-Down-Effekt*

» Vermeidung einer Verdrangung von ortsansassigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben

durch das Entstehen eines unangemessenen Boden- und Mietpreisgefliges
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1. Abgrenzung des gemeindeumfassenden Bebauungsplanes

Der gemeindeumfassende Bebauungsplan ,Vergnigungsstatten-Steuerung® stellt eine planungsrechtliche
Umsetzung der ,Vergniigungsstatten-Konzeption der Stadt Ostringen® dar.

Er beinhaltet somit die Geltungsbereiche samtlicher Bebauungsplane im Stadtgebiet, in denen aufgrund der
festgesetzten Art der baulichen Nutzung, gemaR den Angaben der Baunutzungsverordnung, Vergnigungs-
statten allgemein oder ausnahmsweise zugelassen sind. Dieses betrifft die rechtskréaftig ausgewiesenen
Misch-, Kern- und Gewerbegebiete im Stadtgebiet.

Die Einbeziehung in den gemeindeumfassenden Bebauungsplan ,Vergnigungsstatten-Steuerung“ erfolgt
unabhéangig von den in den rechtskraftigen Bebauungsplanen getroffenen Festsetzungen Uber die Zulassig-

keit bzw. den Ausschluss von Vergniigungsstatten.

Dartber hinaus werden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes solche bisher unbeplante innerdortli-
che Bereiche einbezogen, fiir die aufgrund der bestehenden Nutzungsstruktur die Frage des ,sich Einfiigens

von Vergnlgungsstatten® zu beantworten ist.

Damit ist, nach erfolgter Rechtskraft, der gemeindeumfassende Bebauungsplan ,Vergnigungsstatten-
Steuerung“ das alleinige Planungswerk, welches fir das Stadtgebiet von Ostringen zukiinftig verbindliche
Aussagen Uber die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten aller Art, Einzelhandelsbetriebe mit sexuellem Hin-
tergrund, Uber Bordelle und bordellartige Einrichtungen und Uber die Zulassigkeit von Wohnungs-Prostitution
trifft.

1IR Bestehendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich des gemeindeumfassenden Bebauungsplanes ,Vergnigungsstatten-Steuerung® bein-
haltet Flachen, fur die eine Zulassigkeit der in der Satzung genannten Nutzungen bisher auf der Grundlage

des § 34 BauGB zu beurteilen und zu entscheiden war.

In den im § 2 des gemeindeumfassenden Bebauungsplanes genannten derzeit rechtskraftigen Bebauungs-
planen gibt es vereinzelt Aussagen Uber die Zulassigkeit, die ausnahmsweise Zulassigkeit bzw. den Aus-
schluss von Vergnigungsstatten aller Art, Einzelhandelsbetrieben mit sexuellem Hintergrund, Bordellen,
bordellahnliche Einrichtungen und Gebaude der Wohnungs-Prostitution. Diese Festsetzungen verlieren mit

der Rechtskraft dieses gemeindeumfassenden Bebauungsplanes ihre Giiltigkeit.

V. Rechtliche Grundlagen

Die Stadt Ostringen stellt zur Steuerung der Ansiedlung von Vergniigungsstatten, Einzelhandelsbetrieben
mit sexuellem Hintergrund, Bordellen, bordellahnlichen Einrichtungen und Gebé&uden der Wohnungs-

Prostitution einen ,strategischen®, stadtumfassenden Bebauungsplan auf.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet einzelne, bisher durch einen Bebauungsplan nicht
Uberplante Flachen, aber auch die Geltungsbereiche von rechtskraftigen Bebauungsplanen.
Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes fir die bisher nicht iberplanten Bereiche ist der

§ 9 Abs. 2 b BauGB. Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes vorgenommene inhaltliche Anderung

rechtskraftiger Bebauungspléne erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und Abs. 9 Bau-NVO.

Der ,strategische® Bebauungsplan tritt hinsichtlich der formulierten Inhalte anstelle der im § 2 dieser Satzung
genannten Bebauungsplane und andert bzw. erganzt diese. Er beinhaltet dariiber hinaus bisher nicht be-
plante Bereiche. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich fiir diese Flachen damit, bis auf die im gemein-
deumfassenden Bebauungsplan formulierten Aussagen, weiterhin nach den Vorgaben des § 34 BauGB, in
Verbindung mit § 30 Abs. 3 BauGB (,einfacher” Bebauungsplan).

Fur die Bereiche, bei denen es sich um Flachen im Zusammenhang bebauter Ortsteile im Sinne des § 34

BauGB handelt, gilt der gemeindeumfassende Bebauungsplan somit als ,einfacher Bebauungsplan.

Die Aufstellung des gemeindeumfassenden Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des § 13 BauGB im
Lvereinfachten” Verfahren. Dieses wird begriindet mit der Tatsache, dass es sich fiir die bisher unbeplanten
Flachen um einen ,einfachen” Bebauungsplan handelt und dieser lediglich Aussagen nach 8 9 Abs. 2 b
BauGB enthalt. Fur die Flachen, fur die rechtskraftige Bebauungsplane bestehen, werden durch den ge-
meindeumfassenden Bebauungsplan ,Vergniigungsstatten-Steuerung” die Grundziige dieser Bauleitplane
nicht berdhrt.

Die rechtlichen Grundlagen fiir die Aufstellung des gemeinumfassenden Bebauungsplanes ,Vergniigungs-
statten-Steuerung“ sowie fir den Verfahrensablauf sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I.S. 2414), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 03.11.2017
(BGBI. I. S. 3634), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. S. 3786) sowie die Gemeindeverordnung (GemO) flr Ba-
den-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 698), zuletzt mehrfach
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2018 (GBI. S. 221).

V. Planungsinhalte

Durch den gemeindeumfassenden Bebauungsplan ,Vergnigungsstatten-Steuerung” werden die Inhalte des

Vergniigungsstatten-Konzeptes der Stadt Ostringen planungsrechtlich umgesetzt.

Der ,strategische®, zukiinftig stadtumfassend geltende Bebauungsplan trifft Aussagen uber die Zulassigkeit
von Vergnugungsstétten aller Art, Einzelhandelsbetrieben mit sexuellem Hintergrund, Bordellen, bordellahn-
lichen Einrichtungen und Gebauden der Wohnungs-Prostitution. Er schlie3t aufgrund der formulierten stad-
tebaulichen Ziele fur einen Grof3teil der in Frage kommenden Flachen im Stadtgebiet die im § 2 Ziffern 2 b
und 3 ¢ der Satzung genannten Nutzungen grundsétzlich aus. Die detaillierte Begriindung hierzu ist dem
Vergniigungsstatten-Konzept der Stadt Ostringen, welches einen gesonderten Teil dieser ,Begriindung*

darstellt, zu entnehmen.
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Das Vergnugungsstatten-Konzept der Stadt Ostringen kommt des Weiteren in der Abwégung aller Belange
zu der Schlussfolgerung, dass die in der Satzung genannten Nutzungen im Geltungsbereich der Bebau-
ungsplane ,Schenkloch 1IV* sowie ,Schenkloch III* in vollem Umfang bzw. ab der Erdgeschoss-Zone einer
Bebauung uneingeschrankt zugelassen werden sollen.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Schenkloch IV* sind nach den bisher geltenden Festsetzungen Vergnu-
gungsstatten grundsatzlich ausgeschlossen. Diese Vorgabe wird nunmehr durch den § 2 Ziffer 1 der Sat-
zung aufgehoben. Damit kénnen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Vergniigungsstatten zukinf-
tig uneingeschrankt genehmigt und betrieben werden.

Gleiches gilt, abgesehen von den Erdgeschoss-Zonen einer Bebauung, fiir eine Teilflache des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes ,Schenkloch III. Die im § 2 Ziffer 2 a beschriebene Flache (,Schenkloch III* —
Sudflache) ist der zeichnerischen Darstellung mit der Signatur ,eingeschrankte Zulassigkeit von Vergnu-
gungsstatten“ zu entnehmen. Die damit vorgenommene vertikale Gliederung in diesem Plangebiet und der
Ausschluss entsprechender Nutzungen in der Erdgeschoss-Zone werden stadtebaulich begriindet mit der fur
das Gebiet wichtigen und angestrebten Erhaltung und Starkung der das Gebiet pragenden Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe. Trotz der grundsatzlichen Zulassigkeit soll durch die vorgenommene Gliederung die
Einleitung einer Entwicklung vermieden werden, die letztendlich zu einer grundlegenden Beeintrachtigung

der Eigenart des Baugebietes fiihren kdnnte.

VI. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des gemeindeumfassenden Bebauungsplanes ,Vergniigungsstatten-Steuerung” weist

innerdrtliche Flachen in einer GréRenordnung von ca. 243,00 ha auf.

Von den oben genannten, in die Satzung einbezogenen Flachen sind gemaR den getroffenen Festsetzungen
und den vorherrschenden stadtebaulichen Rahmenbedingungen, Vergniigungsstatten und die in der Sat-
zung genannten sonstigen Einrichtungen auf einer Flache von ca. 7,00 ha uneingeschrankt zugelassen.

Eine eingeschrankte Zulassigkeit wird auf Flachen in einer Gesamt-Grof3e von ca. 3,60 ha ausgesprochen.

Anlage : Vergniigungsstatten-Konzept der Stadt Ostringen

Aufgestellt : Sinsheim, 31.08.2018 — GI/Ru
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1. Problemstellung

Anlass fiir die Erarbeitung eines stadtebaulichen Entwicklungs-Konzeptes fir die Ansiedlung von Vergni-
gungsstatten (Vergniigungsstatten-Konzeption) war eine in der Stadt Ostringen in den letzten Jahren stetig

zunehmende Anzahl von Bauvoranfragen und Bauantragen von Spielhallen-Betreibern.

Die vorliegende Konzeption betrachtet samtliche in der Baunutzungsverordnung unter dem Begriff ,Vergni-

gungsstatten“ einzuordnenden Einrichtungen.

Alle hierzu zahlenden Nutzungen haben gemeinsam, dass sie in vergleichbarer Weise ihr stadtebauliches
Umfeld beeintrachtigen kénnen. Insbesondere geschieht dies durch unmittelbare Verdrangung aufgrund
ihrer hohen Wettbewerbsfahigkeit am Bodenmarkt sowie durch ihre haufig negative Ausstrahlung auf umge-

hende Bereiche (sogenannter ,Trading-down-Effekt®).

Andererseits handelt es sich bei solchen Betrieben und Einrichtungen um rechtlich zuléssige Nutzungen, die

eine vorhandene Nachfrage der Bevolkerung nach kommerziellen Freizeitbeschéftigungen befriedigen.

Die gegebene Situation machte deshalb die Ausarbeitung einer einheitlichen, gesamtstadtischen und damit
Uber den Einzelfall hinausgehenden stadtebaulichen Beurteilungsgrundlage fir die Ansiedlung und Entwick-
lung von Vergnigungsstéatten und ahnlichen Betrieben (im Sinne der Definition in Kapitel 2.) in der Stadt

Ostringen erforderlich.

Das vorliegende Vergnlgungsstatten-Konzept bildet die fachliche Grundlage fir eine zukiinftig stéadtebaulich

konfliktarme Ansiedlung von Vergniigungsstatten.

Die Konzeption beantwortet fiir die Stadt Ostringen die bei einer Priifung der Ansiedlung von Vergnigungs-
statten stets wiederkehrenden Fragen vor dem Hintergrund der zwingend erforderlichen stadtebaulichen

Vertraglichkeit mit anderen Nutzungen.

Die Ergebnisse des Vergniigungsstatten-Konzeptes wird zukiinftig bei der Aufstellung und Anderung von
Bebauungsplanen zu beriicksichtigen sein.

Die Konzeption entfaltet keine unmittelbare Rechtswirkung, vielmehr liegt ihre Bedeutung in der fachlichen
Vorbereitung und Begriindung formeller Planungen und MalRnahmen sowie in ihrer verwaltungsinternen

Bindungswirkung.
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2.  Der planungsrechtliche Begriff der ,,Vergnligungsstatte“

Vergniigungsstatten sind im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine eigenstandige Nutzungsart.

Zu den Vergniigungsstatten zahlen :

> Diskotheken und Tanzlokale
» Spielhallen
(Automatenspielhallen, Videospielhallen, Computerspielhallen, Spielkasinos, Spielbanken)
> Wettburos bzw. Wettannahmestellen mit Aufenthaltsfunktion
» Internetcafés mit Schwerpunkt Spielen + Wetten
» Nachtlokale jeglicher Art
(Nachtbars, Tanzbars, Grol3stadtvarietés, Striptease-Lokale, etc.)

» Sexkinos und Grof3kinos (Multiplex)
Nicht zu den Vergnligungsstétten zahlen beispielsweise u. a. :

» Einrichtungen und Anlagen fir kulturelle Zwecke
(Theater jeglicher Art, Kleinkunstbiihnen, Konzertsale, Tanzschulen, etc.)
» alle Anlagen und Einrichtungen, die sportlichen Zwecken im weitesten Sinne dienen

(z. B. auch Kegel- und Bowlingbahnen)

Die oben genannten Einrichtungen und die hieraus abzuleitenden Konfliktpotentiale lassen sich wie folgt

beschreiben :

Diskotheken und Tanzlokale

... sind Uberwiegend in den Nachtstunden, an Wochenenden und an Feiertagen gedtffnet. Sie produzieren
hauptsachlich in den Ruhezeiten Larm. Bei diesen Nutzungen ist deshalb grundsétzlich von einer Unvertrag-
lichkeit mit Wohnnutzungen auszugehen. Aufgrund ihres hohen Flachenbedarfes sind sie in innerértlichen

Lagen nur begrenzt geeignet.

Kinos

... in denen Film- und Videovorfihrungen sexuellen Charakters gezeigt werden (Sexkinos), aber auch Grof3-
kinos (Multiplex) gehéren zu den Vergnligungsstatten.

Solche Einrichtungen gibt es bisher in der Stadt Ostringen nicht.

Sie sind unter regionalplanerischen Aspekten als zentrale Einrichtung den Mittel- und insbesondere den

Oberzentren zuzurechnen.
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Nachtlokale

... wie auch z. B. Swinger-Clubs gehoéren zu den Vergniigungsstatten. Von ihnen gehen Beeintrachtigungen
fur die angrenzende Wohnbebauung aus, sie sind kerngebietstypisch.

In der Stadt Ostringen gibt es derzeit keine Nachtlokale.

Spiel- und Automatenhallen

Um eine Spielhalle oder einen ahnlichen Betrieb handelt es sich dann, wenn die Raume ausschliel3lich oder
Uberwiegend der Aufstellung von Spielgeréten dienen. Solche Einrichtungen werden in der Regel als Spiel-
halle, Spielothek oder Spielcasino bezeichnet und sind Einrichtungen, in denen dem erwachsenen Kunden

verschiedene Arten von Spielautomaten und Videospielen angeboten werden.

Die Betreiber von Spielhallen sind in der Regel in der Lage, hohere Kauf- bzw. Mietpreise als die Betreiber
andere Nutzungen zu zahlen, was zu einer Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges fihren kann. Dies
wiederum kann je nach Baugebiet ggf. zu einer Verdrangung der dort stadtebaulich vorrangigen Nutzungen

fuhren.

In Hauptgeschéftslagen besteht zudem durch die unattraktive Auf3endarstellung (in der Regel vollflachig
verlebte Scheiben, keine Schaufenster, kein Einblick von auen) im ndheren Umfeld die erhebliche Gefahr

von , Trading-down-Prozessen®.

Wettbiros

... sind Gewerbebetriebe, deren Uiberwiegender Geschaftszweck auf die Vermittlung von (in der Regel
Sport-) Wetten an Buchmacher im In- und Ausland oder auf die eigene Durchfiihrung von Sportwetten ge-

richtet ist.

Keine Wettbiros im oben genannten Sinne sind Wettannahmestellen, die dem eigentlichen Betrieb (z. B.
Tabak-/Zeitschriften-Einzelhandel) deutlich untergeordnet sind (z. B. Toto-Lotto-Annahmestellen).
Dieses Geschéft der Wettannahme gilt nicht als Vergnlgungsstatte, sind stadtebaulich nicht pragend, so

dass keine negativen Auswirkungen festzustellen sind.
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3.  Zulassigkeit von Vergnugungsstatten
gemal den Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Vergniigungsstatten bilden gemaR der Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine eigene planungsrechtliche
Nutzungsart.

Die Baunutzungsverordnung lasst, je nach Gebietsart, Vergniigungsstatten allgemein, ausnahmsweise oder
grundsatzlich nicht zu.

Sie sind in Kleinsiedlungsgebieten, reinen Wohngebieten, allgemeinen Wohngebieten und in Indust-
riegebieten unzuléassig.

Demgegentiber sind sie, wenn sie auf der Grundlage der § 1 Abs. 5 und 6 der BauNVO nicht ausgeschlos-

sen werden, in den oben nicht genannten Gebietsarten zugelassen oder ausnahmsweise zugelassen.

Die nachfolgende Tabelle verdeutlicht den derzeit giltigen Rechtszustand.

Ubersicht der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten (Stand : BauNVO ,,2017%)
: Zulassigkeit von Vergnugungsstatten
Gebietsart : : : : :
nicht kerngebietstypisch | kerngebietstypisch
Besonderes Wohngebiet Ausnahmsweise Nein
Dorfgebiet Ausnahmsweise Nein
Mischgebiet _ _
Ausnahmsweise Nein
(wohngepragt)
Mischgebiet _
) Ja Nein
(gewerblich gepragt)
Urbanes Gebiet Ausnahmsweise Nein
Kerngebiet Ja Ja
Gewerbegebiet Ausnahmsweise Ausnahmsweise
Sondergebiet Festsetzung im Einzelfall Festsetzung im Einzelfall
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Der Rechtszustand lasst sich gebietsbezogen wie folgt beschreiben :

3.1. Vergnigungsstatten im unbeplanten Innenbereich

Bei der Frage, ob eine Vergnigungsstatte im unbeplanten Innenbereich zugelassen werden kann, ist zu
prufen, ob die ndhere Umgebung dem Charakter eines in der Baunutzungsverordnung aufgefiihrten Bauge-
bietes entspricht. Ist dieses der Fall, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens allein danach, ob es ge-

maf der Baunutzungsverordnung in dem Baugebiet allgemein zuldssig wére (8 34 Abs. 2 BauGB).

Ist die ndhere Umgebung uneinheitlich geprégt und nicht mit einem Baugebiet der Baunutzungsverordnung
vergleichbar, ist der § 34 Abs. 1 BauGB anzuwenden. Zu hinterfragen ist, ob das Vorhaben, d. h. hier die
Vergniigungsstétte, sich nach der Art und dem Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Uberbau-
baren Grundstucksflache in die ndhere Umgebung einfigt (§ 34 Abs. 1 BauGB).

Wenn in der naheren Umgebung keine andere Vergniigungsstatte vorhanden ist, fligt sich diese im Sinne
von § 34 Abs.1 BauGB nur dann ein, wenn sie die gegebene Situation nicht negativ ,in Bewegung bringt*

und damit keine bewaltigungsbedurftige Spannung erzeugt oder vorhandene Spannungen verstarkt.

3.2. Vergniigungsstatten im ,,Besonderes Wohngebiet“ (WB)

Gemal § 1 Abs. 2 Nr. 4i. V. m. § 4 a BauNVO sind ,Besondere Wohngebiete* (iberwiegend bebaute Gebie-
te, die aufgrund ausgelbter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger Anlagen eine besondere Eigenart
aufweisen und in denen unter Berucksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt
werden soll.

Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen; sie dienen auch der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben und sonstigen Anlagen, soweit diese Betriebe und Anlagen nach der besonderen Eigenart des
Gebietes mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

In besonderen Wohngebieten kédnnen gemal § 4 a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise Verghlgungs-
statten zugelassen werden, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur

in ,,Kerngebieten“ allgemein zulassig sind.

Gemeinden haben es daher in der Hand, die Ansiedlung von Spielhallen in besonderen Wohngebieten unter
Berlicksichtigung solcher Aspekte zu steuern; soweit die Ubrigen Voraussetzungen gemafl § 4 a BauNVvVO
vorliegen, kénnen die Gemeinden Vergnlgungsstatten in besonderen Wohngebieten zulassen oder aber

ihre Ansiedlung ausschlief3en.

19
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3.3. Vergnugungsstatten im ,,Dorfgebiet” (MD)

GemalR § 1 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO i. V. m. 8 5 BauNVO dienen ,Dorfgebiete” der Unterbringung der Wirt-
schaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht we-
sentlich stérenden Gewerbebetrieben, sowie der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienenden Hand-
werksbetrieben. Der § 5 Abs. 2 BauNVO normiert einen breiten Katalog zuléssiger Ansiedlungen.

Gemal 8 5 Abs. 3 kdnnen ausnahmsweise Vergniigungsstéatten zugelassen werden, soweit sie nicht
wegen ihres Umfangs nur in ,,Kerngebieten* allgemein zulassig sind.

Insoweit gilt in Dorfgebieten nichts anderes, als das zuvor im Zusammenhang mit § 4 a BauNVO (,Besonde-

re Wohngebiete“) Gesagte.

3.4. Vergnugungsstatten im ,,Mischgebiet” (Ml) (§ 6 BauNVO)
und im ,,Urbanes Gebiet*“ (MU) (§ 6 a BauNVO)

GemaR § 1 Abs.. 3 Nr. 6 i. V. m. § 6 BauNVO dienen ,Mischgebiete“ dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind gemall 8 6 Abs. 2 Nr. 8
BauNVO im ,Mischgebiet” auch Vergniigungsstatten.

Nicht jede Spielhalle ist in einem ,Mischgebiet* bauplanungsrechtlich zulassig. Es entspricht inzwischen
gefestigter Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte — inshesondere des Bundesverwaltungsgerichtes -,
dass im ,Mischgebiet” nur sogenannte ,mischgebietstypische Spielhallen* bauplanungsrechtlich zuléassig
sind.

Mischgebietstypische Spielhallen sind solche, deren Spielflache 100 m2 nicht Ubersteigt.

Unter Bertcksichtigung der aktuell geltenden Spielverordnung (SpielV) bedeutet dies, dass eine Konzession
mit acht Geld-Gewinn-Spiel-Geraten im ,Mischgebiet* erteilt werden kann.

Spielhallen mit gréRerer Spielfliche (sogenannte ,kerngebietstypische Spielhallen) sind nach aktueller
Rechtsprechung nur im ,Kerngebiet zuléassig.

Auch das ,Urbane Gebiet“ des § 6 a BauNVO dient sowohl dem Wohnen, als auch der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
Abweichend vom ,Mischgebiet” sind in einem ,Urbanes Gebiet* Vergnligungsstatten im o. g. Sinne nur aus-

nahmsweise zugelassen.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Vergniigungsstatten-Konzeptes gibt es im Stadtgebiet von Ost-

ringen noch kein entsprechend ausgewiesenes Gebiet.
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3.5. Flachen im ,Kerngebiet” (MK)

Gemal § 1 Abs. 2 Nr. 7 i. V. m. § 7 BauNVO dienen ,Kerngebiete“ vorwiegend der Unterbringung von Han-
delsbetrieben sowie den zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.
In Kerngebieten sind gemafl § 7 Abs. 2 Nr. 2 Vergniigungsstatten ausdricklich als zulassig qualifi-

ziert.

In Kerngebieten sind (gebundene Entscheidung der Bauaufsichtsbehorde) daher auch grofRe (,kerngebiets-
typische®) Vergnigungsstatten mit einer Flache von mehr als 100 m? zuldssig.
Der Verordnungsgeber hat sich bewusst dafur entschieden, Spielhallen schwerpunktmagig in Kerngebieten

anzusiedeln.

Aus der Sicht des Verordnungsgebers flgen sich Vergnigungsstéatten — im Vergleich zu anderen Baugebie-
ten — in Kerngebiete besonders gut ein. Sie sind unter Berlicksichtigung der Gbrigen Ansiedlungen ,nicht

stdérend” und daher vorwiegend dort zugelassen.

3.6. Flachen im ,Gewerbegebiet” (GE)

Gemal § 1 Abs.2 Nr. 8i. V. m. § 8 BauNVO dienen ,Gewerbegebiete* vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblichen belastigenden Gewerbebetrieben. Der § 8 Abs. 2 BauNVO sieht einen Katalog zulassiger
Ansiedlungen vor, wozu Vergnigungsstatten nicht zahlen.

Gemal § 8 Abs. 3 BauNVO kdnnen Vergnigungsstatten jedoch ausnahmsweise auch in Gewerbege-
bieten zugelassen werden.

Die Gemeinden haben daher auf der Grundlage des § 8 Abs. 3 BauNVO die Mdglichkeit, die Ansiedlung von

Spielhallen in Gewerbegebieten aufgrund einer ermessungsfrei zu treffenden Entscheidung zu verhindern.
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4. Bestand an Vergnuigungsstatten in der Stadt Ostringen

Im Stadtgebiet von Ostringen werden derzeit (Stand : 01.09.2016) sechs Spielhallen betrieben und ha-

10 22

ben eine entsprechende Baugenehmigung.

Dieses sind im Einzelnen :

Bezeichnung | Anschrift Nutzflache | Anzahl der | Nutzungs- Gebietsform
Geldspiel- | beginn
Gerate seit .....
Casino “Thomas-Howie-
” 2
Las Vegas Stralle 98,49 m 8 06.09.2013 8§30/GE
Nr. 12
Spielcenter .Leiberg I )
Bés GmbH Nr 7 123,98 m 9 01.12.2008 8§34/ Ml
Bingo-World hﬂazgtwaﬁe 131,65 m? 11 01.02.2003 § 34/ MI
Jackpot ,Hauptstralte* )
Casino NI, 86 (EG) 142,25 m 10 01.09.2010 8§34/ Ml
,=HauptstralRe" 2
Jackpot NI, 86 (1.0G) 100,00 m 9 01.03.2011 8§34/ Ml
Eine weitere Spielhalle befindet sich im Ortsteil Odenheim :
Spielcenter ~Eppinger
" Stralle” 99,72 m2 11 09.03.2011 § 34 / WA
BOs Nr. 25

Im Stadtgebiet gibt es bisher (Stand : Juli 2017) keine anderen Arten an Vergnigungsstatten, wie Diskothe-

ken, Nachtbars, Sex- und Erotikshops, sowie keine Wettbiros.
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5. Formulierte Zielsetzung fir die Stadt Ostringen

Die aus den gebietsspezifischen Problemstellungen abgeleiteten und ebenfalls nach Gebietsarten differen-
ziert formulierten Ziele sollen letztendlich zu einer stadtebaulich vertraglichen Steuerung von Vergnigungs-
statten in der Stadt Ostringen fiihren.

a) Ziele ,,Ortsmitte”
- keine weitere Verdrangung von Einzelhandelsbetrieben, primér in den Erdgeschoss-Zonen
- keine flachenhafte Verdrangung anderer Nutzungen
- Verhinderung eines weiteren Wegzuges von Wohnbevélkerung
- keine Agglomerationen (horizontal und vertikal)

- keine Beeintrachtigung des Ortsbildes, kein Verlust von Aufenthaltsqualitat

- Verhinderung von Trading-Down-Effekten *

b) Ziele ,,Mischgebiet*
- keine Beeintrachtigung des Mischungsgeflges
- keine Verdrangung vorrangiger Wohn- und Gewerbenutzungen
- Verhinderung bzw. keine Verstarkung von Trading-Down-Tendenzen

und einer damit verbundenen Strukturveranderung (Niveauabsenkung)

c) Ziele ,,Gewerbegebiet”
- keine Verdrangung von Gewerbebetrieben u. a. durch eine Verzerrung des Bodenpreisgefiiges **
- Verhinderung von Trading-Down-Effekten *
- Vermeidung einer stadtebaulichen Beeintrachtigung der Ortseingange von Ostringen
- Schutz der fir die Grundversorgung der Bevolkerung wichtigen Versorgungszentren

innerhalb bestehender Gewerbebetriebe

* Trading-Down-Effekt

Der Begriff ,Trading-Down®, auch ,Trading-Down-Effekt, bezeichnet in der Stadtplanung einen Entwicklungstrend vom
ortstypischen Angebot und Lebensumfeld zu zunehmenden Leerstanden, incl. ausbleibender Kundschaft. Neben Leer-
sténden, sind auch vermietete Gewerbeeinheiten ein Indikator fiir diesen Effekt, wenn ihre Nutzung nicht zur Nachfrage
und zum Angebot des Standortes passt. Dabei ist die Chance grof3, dass diese zu potentiellen zukinftigen Leerstdnden
werden oder mit der Zeit hochwertige Angebote durch Billiganbieter ersetzt werden (z. B. Spielhallen oder ,Ein-Euro-
Laden®). Dies fuihrt zwangslaufig zu einem Image-Verfall des Standortes.

Am Ende dieser Entwicklung stehen immer Ladenleerstéande mit kurz- und langfristigen Folgen. Als Erstes machen sich
UmsatzeinbufRen bei den Eigentiimern jener leer stehenden Immobilien bemerkbar, wodurch die Fahigkeit sinkt, in die
eigene Immobilie investieren zu kdnnen. So bleiben notwendige Modernisierungen und Anpassungen an die konkrete
Nachfrage aus, was zur Folge haben kann, dass potentielle Investoren dem Standort fernbleiben.

Weiterhin strahlt eine Haufigkeit von Leerstédnden negativ auf das Umfeld aus, welches in der Folge weitere Leerstande
erzeugt und im Endeffekt zum Funktionsverlust oder, im schlimmsten Fall, gar zu einer Verédung des gesamten Orts-
bzw. Gewerbegebietes flihren kann.
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** Verzerrung des Bodenpreisgefliges

Vergniigungsstatten im Sinne der Definition weisen teilweise eine hohe Wirtschaftlichkeit auf, weshalb sie grundsatzlich
in der Lage sind, in Gewerbegebieten und in gemischten Siedlungsstrukturen praktisch alle anderen Nutzungen vom
Immobilienmarkt zu verdrangen.

Um den Verdrangungseffekt auf ein stadtebaulich vertragliches Maf3 zu begrenzen, bedarf es darliber hinaus einer stad-
tebaulichen Steuerung.
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6. Grundsatze und Vorgehensweise bei der Formulierung
von Ausschlussbereichen fir Vergnligungsstatten
in der Stadt Ostringen

Auf der Grundlage bestehender Strukturen handelt es sich bei der ausgearbeiteten Konzeption um eine ein-
heitliche Strategie fur die gesamte Stadt. Sie beruht ausschlie3lich auf ein Zugrunde legen stadtebaulicher
Begrindungen.

Neben der Bestandsanalyse waren der rechtskréaftige Flachennutzungsplan der Stadt Ostringen sowie das
,Stadtentwicklungskonzept Ostringen 2030 fiir die Konzeption weitere wesentliche Beurteilungs- und Abwa-

gung-Grundlagen.

Die rechtliche Zulassigkeit von Vergnugungsstéatten geméafi den Vorgaben der Baunutzungsverordnung ist
unter dem Kapitel 2. dieses Berichtes dargestellt. Demnach sind bzw. kénnen Vergnigungsstatten lediglich
in solchen Gebieten zugelassen werden, die in einem rechtskraftigen Bebauungsplan als ,Dorfgebiet,
.Mischgebiet oder ,Urbanes Gebiet" als ,Kerngebiet oder als ,Gewerbegebiet* ausgewiesen sind.

Dartuber hinaus besteht, unter der Voraussetzung, dass sich die Einrichtung geman den Vorgaben des § 34
BauGB in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt, fir Gebiete, die als ,unbeplanter Innenbereich® gel-
ten, die rechtliche Grundlage einer Genehmigungsfahigkeit fiir Vergnligungsstéatten.

Die nachfolgende Untersuchung betrachtet diese aufgeflihrten beplanten und unbeplanten Bereiche im ge-
samten Stadtgebiet und beurteilt diese einheitlich nach gleichen Kriterien, so dass keine Mdglichkeit erdffnet
ist, hiervon abweichend im Einzelfall nach den besonderen Umstéanden zu entscheiden.

Die in Ostringen, Odenheim, Tiefenbach und Eichelberg vorhandenen Einrichtungen fiir Jugendliche haben
einen auf absehbare Zeit unveranderbaren Standort und sind damit ,Grundpfeiler” flr die gesetzliche Steue-
rung maoglicher Ansiedlungen von Vergniigungsstatten im Stadtgebiet.

Die gutachterliche Betrachtung nimmt eine Unterscheidung zwischen Spielhallen und sonstigen Vergnu-
gungsstatten vor. Bei der Beurteilung der letztgenannten Einrichtungen werden die Vorgaben des Landes-
glucksspielgesetzes Baden-Wirttemberg vom 15.11.2012 berucksichtigt, indem ein Mindestabstand von
500 m Luftlinie zu Einrichtungen, die dem Aufenthalt von Kindern und Jugendlichen dienen, zukinftig freige-
halten werden muss von derlei Vergnigungsstatten.

Unter diese Einrichtungen fallen insbesondere Schulen, aber auch Sportstétten, also solche Einrichtungen,
die von Kindern und Jugendlichen besucht werden, die ihrem Alter nach auf realistische Weise der Gefahr
einer Beeinflussung unterliegen.

In den im Anhang abgebildeten Karten sind die genauen Standorte mit ihren 500 m-Radien grafisch darge-

stellt.

Die auRerhalb dieser Ausschlussraume als gemischte oder gewerbliche Bauflachen ausgewiesen Quartiere
bzw. die unbeplanten, im Zusammenhang bebauter Ortsteil-Quartiere mit einer gewerblichen bzw. gemisch-
ten Siedlungsstruktur werden nachfolgend hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Eignung als Standort fur

Spielhallen hinterfragt und einer in sich widerspruchsfreien Beurteilung unterzogen.
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Der Vollstandigkeit halber ist darauf hinzuweisen, dass sich in der Kernstadt sowie in den Ortsteilen in der

Stadt Ostringen keine planungsrechtlich ausgewiesenen ,besondere Wohngebiet* befinden.

Diskotheken, Tanzlokale, Nachtlokale jeglicher Art sowie Sex-Kinos unterliegen nicht den Vorgaben
des Landesgliicksspielgesetzes Baden-Wirttemberg, so dass hinsichtlich der Zulassigkeit dieser
Einrichtungen samtliche, unter der Ziffer 3. dieses Berichtes genannten Siedlungsflachen zu beurtei-

len waren.

Die Stadt Ostringen hat in den letzten Jahren eine Vielzahl an Bebauungspléanen aufgestellt und in diesen
teilweise auch Vergniigungsstatten ausgeschlossen. Da zum Zeitpunkt der Aufstellung dieser Bebauungs-
plane eine einheitliche Strategie zur Steuerung von Vergniigungsstatten fehlte, werden diese vorhandenen
Vorgaben bei der Aufstellung des Vergniigungsstatten-Konzeptes zur Wahrung gleicher Beurteilungskrite-
rien in der Betrachtung ausgeblendet.

Es ist das erklarte Ziel der Stadt Ostringen, nach Vorlage einer Vergniigungsstatten-Konzeption die Festset-
zungen in bestehenden Bebauungsplanen hieraufhin zu prifen und diese in Form der Aufstellung eines

,Strategischen®, gemeindeumfassenden Bebauungsplanes zu &ndern bzw. inhaltlich zu erganzen.
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7. Einzelbetrachtung potenzieller Ansiedlungsflachen
hinsichtlich einer Zulassung von Spielhallen im Stadtgebiet
von Ostringen

Der in den nachfolgend abgebildeten Karten dokumentierte ,Ist-Zustand® zeigt, dass aufgrund der Vorgaben
des Landesspielgesetzes Baden-Wirttemberg (500 m-Radius) auf einem Grof3teil der bebauten Flachen der
Stadt Ostringen und ihren Stadtteilen die Errichtung von Spielhallen und &hnlicher Einrichtungen nach der
derzeitigen Rechtslage nicht zulassig ist.

Diese gilt nach der heutigen Rechtsgrundlage auch fir den tUberwiegenden Teil der unter dem Kapitel 4.
dieses Berichtes aufgefiihrten, im Stadtgebiet bereits vorhandenen Einrichtungen. Sie geniel3en derzeit Be-

standsschutz.

Die nach einem Ausschluss der durch das Landesspielgesetz Baden-Wirttemberg definierten Flachen im
Stadtgebiet noch verbleibenden Bereiche werden nachfolgend unter stadtebaulichen Gesichtspunkten hin-
sichtlich deren Eignung als Standort fiir Spielhallen und &hnliche Einrichtungen beurteilt. In die Uberlegung
zur Steuerung sonstiger Vergnigungsstatten werden alle Flachen einbezogen, auf denen solche Einrichtun-
gen gemal der Baunutzungsverordnung, bzw. in Anlehnung an das stadtebauliche Umfeld, zugelassen oder
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Die Begruindung hierfur erfolgt verbal-argumentativ.

= Kernstadt
Eine Kernaussage des ,Stadtentwicklungs-Konzeptes 2030“ ist die Forderung, in der Ortsmitte und
entlang der ,Hauptstralte” die Einzelhandelsstruktur zur Belebung des stadtebaulichen Umfeldes,
insbesondere durch nahversorgende Frequenzbringer, zu starken und diese Bereiche zu attraktiven
Wohn- und Arbeitsstandorten zu entwickeln.
Um diese Ziele umzusetzen, sind gestalterische Malnahmen zur Entschleunigung, aber auch zur
Reduktion des Straenverkehrs zwingengende Voraussetzungen. Die Zulassigkeit von Vergnu-
gungsstatten wirde in einem starken Gegensatz zu diesen formulieren gestalterischen und funktio-
nalen Zielen stehen und héatte letztendlich eine Verdrangung der hier stadtebaulich gewiinschten
Einzelhandelsbetriebe zur Folge.
Dem in der Stadt Ostringen u. a. durch die Folgen des StraRenverkehrs (Larm, Abgase, Geféhr-
dungspotential) zu beobachtenden Riickgang des Nahversorgungs-Angebotes sind stadtebaulich
aufwertende MalRnahmen entgegenzustellen. Die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten jeglicher Art
in der Ortsmitte sowie in deren Randbereichen und ihre Folgen widersprechen in eklatanter Weise
den formulierten Zielen der Stadtentwicklung und miissen somit aus stadtebaulichen Griinden zwin-

gend zu einem Ausschluss dieser Nutzungsart fihren.

Die gemischten Bauflachen entlang der ,,Hauptstrae“ reprasentieren die gewachsene Sied-
lungsstruktur von Ostringen. Sie sind gepragt durch enge, an den StraRenraum angelehnte Gebau-

dekanten. Diese sind als ,teilweise ortsbildpragend” zu bezeichnen.
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Die Errichtung von Vergniigungsstéatten in diesem Bereich hétte zur Folge, dass die vorhandene
Wohnnutzung, welche bereits heute durch den StraBenverkehr eine hohe Belastung hinnehmen
muss, weiter an Akzeptanz verlieren wirde.

Zu befurchten wére ein soziales Abdriften und das Eintreten eines Trading-Down-Effektes mit wiede-

rum negativen Folgen fir die gesamte Siedlungsstruktur der Kernstadt.

Der Parkierungs-Bedarf von Vergnugungsstatten kann auf den nicht tGberplanten mischgebiets-
ahnlichen Flachen entlang der ,Hauptstrafe® in Form offentlicher Parkplatze nicht allein abgedeckt
werden. Eine mégliche Konsequenz hieraus ware die Aufgabe einzelner, im Ortshild gewachsener
straBenraumbegleitender Raumkanten zugunsten der Errichtung privater Parkplétze. Ein solcher
baulicher Riickzug von der Stralenbegrenzungslinie der ,Hauptstral’e” wiirde zu einem Gesichts-
und Identifikations-Verlust im stadtebaulichen Geflige fihren und damit der stadtebaulichen Zielset-

zung der Stadt Ostringen in erheblichem Male widersprechen.

Die Mischgebietsflachen zwischen der ,,Miihlhausener StraBe“ und der ,,HauptstraBe“ sind
gepragt durch eine sich in Richtung ,Wohnen“ verandernde stadtebauliche Struktur.

Dieses entstandene, von einer Wohnnutzung gepréagte stadtebauliche Umfeld schlieft, zur Vermei-
dung von stadtebaulichen Nutzungskonflikten, die Errichtung von Vergniigungsstatten jeglicher Art,

und hier inshesondere die Einrichtung von Spielhallen und Wettbiros, aus.

Die ausgewiesenen ,Mischgebiete“ bzw. gemischt genutzten Bauflachen der Stadt Ostringen gelten
als ,vorbelastete Gebiete®, an denen zur nutzungsseitigen und sozialen Stabilisierung somit ein er-
hoéhtes planerisches Interesse besteht. Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten wirde die Umfeld-
qualitat in den beschriebenen Bereichen sowohl fir die Wohnnutzung, als auch fir wohnvertragliche
Gewerbebetriebe nochmals erheblich beeintréachtigen und damit das Entstehen der schon heute

teilweise zu beobachtenden stadtebaulichen und sozialen ,Schieflage” beschleunigen.

Gewerbliche Bauflachen

Die Stadt Ostringen hat in der Kernstadt, aufgrund ihrer Lage, gepragt durch die groRe Nahe zur
BundesstralRe B 292, der B 3 sowie der BAB 5, einen hohen Bedarf an gewerblichen Bauflachen.
Dieses gilt sowohl fur das produzierende Gewerbe, als auch fir den Dienstleistungsbereich.

Diesem Flachenbedarf werden bei zukinftigen mdéglichen Neuausweisungen auf der Ebene der Fla-
chennutzungsplanung erhebliche topographische und 6kologische Restriktionen sowie auch berech-
tigte Belange der Landwirtschaft gegeniiberstehen.

Auf der Gemarkung der Kernstadt stehen, bis auf eine kleine, noch vorhandene Entwicklungsflache,
fur diesen Nutzungszweck keine Flachenpotentiale mehr zur Verfigung.

Angesichts dieser Bedarfs- und Angebots-Situation an gewerblichen Bauflachen missen die vor-
handenen funktionsfahigen Gewerbeflachen geschiitzt werden. Dies betrifft zum einen den durch die
oftmals vorhandene tberdurchschnittliche Wirtschaftskraft von Vergniigungsstaten entstehenden

Verdrangungs-Effekt, aber auch eine starke Beeintrachtigung der stadtebaulichen Umfeld-Qualitét.
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Unter diesen Ubergeordneten Gesichtspunkten wurden, wie nachfolgend im Detail dargestellt, an-
hand der jeweils vorhandenen Struktur, die bestehenden Gewerbegebiete der Stadt Ostringen hin-
sichtlich der stadtebaulichen Vertraglichkeit einer Ansiedlung von Vergnigungsstatten betrachtet.
Die Flachen des Gewerbegebietes ,,Schenkloch II“ und ,,Schenkloch IlI“ sind im Bestand ge-
pragt durch kleine, mittelstdndige Unternehmen mit einer hohen, positiven Au3enwirkung und einem
regen Kundenaufkommen.

Um negative Auswirkungen und einen Trading-Down-Effekt fur dieses Gebiet zu verhindern, ist die
Ansiedlung von Vergnugungsstatten aller Art, zum Schutz der vorhandenen Gewerbebetriebe, in
diesem Bereich zu vermeiden.

Dariiber hinaus ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass die ,Franz Gurk-Stralle” zu-
kiinftig eine wesentlich gréRere Bedeutung im StraBennetz der Stadt Ostringen erhalten wird und
damit die Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,,Schenkloch 111“, auch hinsichtlich
der Ortseingangssituation, aus Griinden des Stadt-Marketings eine angemessene Gestaltung und
Nutzung aufweisen sollten. Hier sollte, zur Verhinderung der Verdrangung eigentimergefihrter
Gewerbebetriebe, Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben die Ansiedlung von Vergnu-

gungsstatten zumindest in den Erdgeschoss-Zonen unterbunden werden.

Aufgrund fehlender gewerblicher Bestands- und Planungsflachen im Stadtgebiet von Ostringen ist,
hinsichtlich bestehender Wettbewerbs-Situationen mit gewerblichen Bauflachen anderer Gemein-
den, zukunftig ein noch gréRerer Wert auf die AulRenwirkung vorhandener Gewerbegebiete zu le-
gen.

Dieses gilt inshesondere fiir die gewerblichen Bauflachen des Bebauungsplanes ,,Schenkloch V*
beidseits der ,Hauptstral’e“, welche auch den Ortseingang in die Stadt représentieren.

Diese Bauflachen werden insbesondere, zur Wahrung der bisher positiven Auf3endarstellung der
Stadt Ostringen und mit Verweis auf die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes unter diesem Ge-
sichtspunkt getroffenen Auswahl zulassiger Gewerbebetriebe, als Standorte flr Vergniigungsstatten

als ,generell ungeeignet” eingestuft.

Die gewerblichen Bauflachen ,,Zulass“ sowie ,,.Sandwiesen® pragen den ¢stlichen Ortseingang der
Stadt Ostringen. Beide Gebiete liegen innerhalb des durch das Landesspielgesetz Baden-W iirttem-
berg formulierten Schutzradius von 500 m zum Freibad und zum Schutsportgelande, so dass Spiel-
und Automatenhallen, Wettblros und &hnliche Einrichtungen hier nicht zugelassen werden kénnen.
Die genannten Gewerbegebiete fungieren fir die Gesamtstadt als ,Sonderstandort fiir den Einzel-
handel“ mit einem hohen quantitativen Gewicht und einer gro3en regionalen Bedeutung. Obwohl
gemaR dem vorliegenden Einzelhandels-Konzept der Stadt Ostringen eine Angebotserweiterung mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten an diesem Standort mit Blick auf die ange-
strebte Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches im Inneren der Kernstadt nicht vorgese-
hen ist, wird es als erforderlich angesehen, den Bestand zu erhalten.

Mit diesem Hintergrund einer stéadtebaulichen Gesamt-Konzeption sind Verdrangungs-Effekte durch
die Zulassung von Vergniigungsstatten in den Gewerbegebieten ,Zulass® und ,Sandwiesen® zu ver-

hindern.
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Ein Attraktivitats-Verlust durch moglicherweise eintretende , Trading-Down-Effekte® wiirde diesen
Standort als Einzelhandels-Schwerpunkt von Ostringen zugunsten anderer Einrichtungen auRerhalb
der Gemeinde schwachen und damit letztendlich auch die Grundversorgung der Bevolkerung ge-
fahrden.

Ziel der Stadt Ostringen ist es, neue Verkaufsinfrastruktur-Einrichtungen im Ortszentrum, d. h. durch
stadtebauliche MaRnahmen an zentralen Orten zu férdern. Dennoch ist festzustellen, dass eine un-
gesteuerte Entwicklung, verursacht durch die Ansiedlung von Vergniigungsstatten an dem Sonder-
standort ,Thomas-Howie-Stral3e®, letztendlich zu Lasten der Angebots-Vielfalt im Stadtgebiet fuhren
wirde, ohne dass hierdurch im Gegenzug positive Auswirkungen in den Ortsmittelpunkten zu ver-

zeichnen sein werden.

Zusammenfassend wird empfohlen, zur Vermeidung einer deutlichen Schwachung der vorhandenen
Einzelhandels-Struktur, aber auch zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Ortsbildes im Orts-
eingangs-Bereich, Vergnigungsstatten aller Art in den Baugebieten ,Sandwiesen®, ,Sand, Untere

Egerten® sowie ,Zulass” auszuschlie3en.

Unter Beriicksichtigung der unter dem Kapitel 5. genannten Zielsetzung der Stadt Ostringen und
zusammenfassenden Wertung aller als Potential eingestufter Standorte, ist aus der Abwéagung her-
aus die Feststellung zu treffen, dass aus stadtebaulichen Grinden in der Kernstadt Vergnigungs-
statten lediglich in den Geltungsbereichen der rechtskraftig ausgewiesenen Gewerbegebiete
~ochenkloch IV* und ,Schenkloch Il vertretbar sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Schenkloch II1* gilt dieses einschrankend nicht fir den
stark von einer Wohnnutzung gepragten Teilbereich. Dartber hinaus wird zum Schutz der gewerbli-
chen Bestandsbetriebe und zum grundséatzlichen Erhalt der vorhandenen Siedlungsstruktur angera-
ten, im letztgenannten Plangebiet Vergnligungsstatten jeglicher Art zukUnftig lediglich in den Zonen

oberhalb der Erdgeschoss-Ebenen zu ermdglichen.
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» Ortsteil Odenheim
Der historische Ortskern von Odenheim ist durch die ortsgerecht gestaltete ,Nibelungenstral3e” und
die ,Eppinger Strafl’e” noch heute mit seiner hohen gestalterischen Qualitat als eigentliche Ortsmitte
deutlich ablesbar. Das in diesem Bereich vorhandene attraktive Wohnumfeld stellt ein grof3es Kon-

fliktpotential zu méglicherweise hier entstehenden Vergniigungsstéatten auf.

Demgegentuber weist die Ortsdurchfahrt oftmals funktionale und gestalterische Mangel auf, welchen
durch stadtebauliche und infrastrukturelle Malinahmen entgegenzusteuern ist. Dem Ortsbild ist,
auch zur Starkung der Wohnfunktion im Sinne der Innenentwicklung, zukiinftig eine noch gréf3ere
Bedeutung beizumessen. Diese Zielsetzung der Stadt Ostringen steht in einem groRen Widerspruch

zu dem bei einer Ansiedlung von Vergniigungsstatten zu erwartenden ,Trading-Down-Effekt”.

Entlang der klassifizierten Durchgangsstraen im Ortsteil Odenheim sind im Bestand hinsichtlich der
Wohn- und Lebensverhéltnisse Vorbelastungen feststellbar.

»1rading-Down*, als die ,schleichende® Abwertung von Quartieren, hat niemals eine singulare Ursa-
che. Der Effekt kann u. a. durch unattraktive Nutzungen, einen Modernisierungs-Stau sowie durch
sozial unausgewogene Bevdlkerungsstrukturen in einem Entwicklungsprozess schleichend entste-
hen. Vergnlgungsstatten sind insofern in der Regel nicht der einzige auslésende Faktor — sie haben

aber durch die beschriebenen Effekte eine erheblich verstarkende Wirkung.

Zusammenfassend ist zur Erhaltung und Weiterentwicklung der stadtebaulichen Ortskern-Struktur
von Odenheim die Empfehlung auszusprechen, in den gemischt genutzten Bauflachen in der Orts-
mitte sowie entlang der ,Nibelungen®-, ,Kirch®- und ,Eppinger Stral’e“ Vergnligungsstatten grund-
satzlich auszuschlieRen.

Das Gewerbegebiet ,Bruhl“ ist gepragt von mittelstdndischen Gewerbebetrieben. Eine Erweiterung
dieser gewerblich genutzten Flachen ist aufgrund der topographischen Lage von Odenheim auch
mittel- und langfristig nicht moglich.

Dieses hat zur Folge, dass mit den bestehenden Bauflachen ,sehr bewusst* umgegangen werden
muss, um einen Attraktivitatsverlust des Standortes zu verhindern. Nur so kann der Ortsteil Oden-
heim auch als gewerblicher Standort fir den Eigenbedarf langfristig gesichert werden.

Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass die gewerbliche Bauflache ,Brihl“ den Ortseingang von
Odenheim aus westlicher Richtung pragt und damit ein Indikator fir das Erscheinungsbild des Ortes
darstellt.
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» Ortsteil Tiefenbach
Der Weinort Tiefenbach ist eingebettet in das ,Kraichgauer Higelland®. Er ist ein beliebter Wohn-
standort und ist gepragt durch weit Uber das Stadtgebiet hinaus bekannte Freizeit- und Fremdenver-
kehrs-Einrichtungen (Golfplatz, Hotels und gastronomische Einrichtungen mit Giberregionaler Bedeu-

tung).

Inmitten der das Stra’endorf von Ost nach West durchlaufenden ,Hauptstrale“ befindet sich im ei-
gentlichen Ortsmittelpunkt das Rathaus mit seinen stéadtebaulich gestalteten Freiflachen.

Aufgrund der Grolie des Ortsteiles sind hier kaum noch Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Demge-
geniber erfreuen sich die Gebiete entlang dieser Hauptverkehrsstraf3e einer hohen Beliebtheit als
Wohnstandort. Eine stadtebauliche Zielsetzung liegt somit in dem Erhalt und in der Nachverdichtung
dieser vorhandenen Bauflachen zu Wohnzwecken.

Die Ansiedlung von Vergnigungsstétten jeglicher Art wirde dieser Zielsetzung widersprechen und

ein erhebliches Stdrpotential im Hinblick auf die hier noch vorhandene Wohnbevélkerung darstellen.

Mit dieser Argumentation ist die Ansiedlung von Vergniigungsstatten zum Schutz der landlich ge-
pragten Wohnbebauung im nicht tGberplanten Innenbereich des Ortsteiles Tiefenbach grundsatzlich

auszuschlief3en.

Das mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Alter Bahnhof* (iberplante Gewerbegebiet (rechtskraf-
tig seit dem Jahr 1981) weist nach der Aufgabe eines Zimmereibetriebes seit Jahren gréRere brach-
liegende Flachen auf. Da der Umfang an gewerblichen Bauflachen im Ortsteil Tiefenbach sich zu-
kunftig ausschlief3lich auf den Eigenbedarf beschranken und damit gering sein wird, hat die Stadt
Ostringen fiir diesen Bereich ein stadtebauliches Konzept fiir die planungsrechtliche Ausweisung
eines Wohngebietes erarbeiten lassen.

Die Ansiedlung von Vergnigungsstétten jeglicher Art auf diesen Flachen wirde dieser Zielsetzung
widersprechen, so dass die dringende Empfehlung ausgesprochen wird, auf den planungsrechtlich
derzeit noch nicht ausgewiesenen gewerblichen Bauflachen Vergnigungsstéatten grundsatzlich nicht

zuzulassen.
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= Ortsteil Eichelberg
Der Ortsteil Eichelberg ist ein landlich gepragter Ort mit einer historisch gewachsenen und stadte-
baulich ausgestalteten Ortsmitte.
Samtliche Siedlungsflachen von Eichelberg, und dies gilt auch fur die urspringlich landwirtschaftlich
gepragten Quartiere, dienen heute Gberwiegend dem Wohnen. Die in der vorbereitenden Bauleitpla-
nung hier ausgewiesenen ,Dorfgebiete” zielen primar auf die weiterhin gewiinschte Zulassigkeit
landwirtschaftlicher Nebenerwerbsstellen ab, nicht jedoch auf die Ansiedlung von Vergniigungsstét-
ten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Ziffer 2 BauGB. Diese wirden das bestehende, durch den Stral3en-
verkehr nicht wesentlich belastete Ortshild sowohl gestalterisch, als auch funktional stark beeintrach-
tigen, so dass aus der stadtebaulichen Situation heraus der Schluss zu ziehen ist, die Ansiedlung
von Vergnigungsstatten jeglicher Art in Eichelberg, auch zur Vermeidung von Nutzungskonflikten,

aber auch von Trading-Down-Effekten, grundsétzlich auszuschliel3en.

Die fir die gewerbliche Eigenentwicklung am West-Rand von Eichelberg ausgewiesenen gewerbli-
chen Bauflachen bzw. Mischgebietsflachen befinden sich im unmittelbaren Umfeld einer Siedlungs-
struktur, die von einer Wohnnutzung geprégt ist. Sie soll sich nach den stadtebaulichen Vorstellun-
gen der Stadt Ostringen zu einer kleinstrukturierten, zukiinftig den Eigenbedarf von Eichelberg die-
nenden Gewerbegebietsflache entwickeln, welche sich hinsichtlich der Immissionen und des von ihr
ausgehenden Stérungsgrades der dorflich gepragten Struktur unterordnet.

Die Flache grenzt unmittelbar an den Sportplatz an, welcher insbesondere fir Kinder und Jugendli-
che des Ortsteiles von groRer Bedeutung ist. Auf der gewerblichen Bauflache des Ortsteiles Eichel-
berg sind daher aufgrund der Vorgaben des Landesglickspielgesetzes Baden-Wirttemberg Spiel-
hallen und ahnliche Betriebe grundsétzlich ausgeschlossen.

Es wird erganzend empfohlen, diesen Ausschluss mit der oben genannten Begriindung ergénzend
auch auf Diskotheken, Tanz- und Nachtlokale sowie auf publikumswirksame Kinos und damit auf

jegliche Art von Vergnligungsstatten auszudehnen.
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8. Zusammenfassung

Die Detailbetrachtung der Flachen, auf denen Vergniigungsstatten gemaf der Definition der Baunutzungs-
verordnung allgemein oder ausnahmsweise zugelassen sein kdnnen, hat zu dem Ergebnis gefuhrt, dass,
aufgrund der vorhandenen Struktur der Stadt Ostringen, aber auch aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzun-
gen, diese Art der Nutzung zukunftig ausschlie8lich in der Kernstadt, und hier in den Gewerbegebieten
»Schenkloch I11“ und ,Schenkloch 1IV¥, zugelassen werden kann.

Damit ware sichergestellt, dass stadtebauliche und funktionale Nutzungskonflikte zwischen Vergniigungs-

statten und einer Wohnnutzung vermieden und die gewerbliche Struktur erhalten und stabilisiert wird.

Die Stadt Ostringen beabsichtigt, durch die Aufstellung eines gemeindeumfassenden Bebauungsplanes
Lvergnlgungsstatten-Steuerung® diese Konzeption mit den Instrumentarien des BauGB planungsrechtlich
umzusetzen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen alle, bisher rechtskraftigen Bebauungsplane hinsichtlich der
Zulassigkeit bzw. der ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergniigungsstétten aufgehoben werden.

Dariiber hinaus werden in den Geltungsbereich des groRe Teile des Gemeindegebietes umfassenden Be-
bauungsplanes auch solche, bisher unbeplanten Innenbereiche einbezogen, fir die sich aufgrund der beste-

henden Nutzungsstruktur die Frage eines ,Einfligens von Vergniigungsstatten® stellt.

Die Ausarbeitung der Vergnigungsstatten-Konzeption und deren rechtliche Umsetzung stellt, bezogen auf
die Gemarkungen der Stadt Ostringen, eine stadtebaulich begriindete Steuerung der Zulassigkeit von Ver-
gnlgungsstatten dar. Sie vermeidet zukinftig auf der Ebene der Bauleitplanung oder des einzelnen bean-

tragten Vorhabens in sich unabgestimmte und damit angreifbare Entscheidungen.
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Vergniigungsstitten-Konzept Stadt Ostringen
- Zulassigkeit von Spielhallen in der Kernstadt
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