H | Heilbronn
[

Vergnugungsstatten- und
Prostitutionsgewerbekonzept
der Stadt Heilbronn




VERGNUGUNGSSTATTEN- UND PROSTITUTIONSGEWERBEKONZEPT FUR DIE STADT HEILBRONN Forschen. Beraten. Umsetzen

Urheberrecht

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemal § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2
des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch
auszugsweise) Veroffentlichung ist im Rahmen des politischen Prozesses, von Bauleitplanver-
fahren, Baugenehmigungsverfahren, Rahmenplanungen und Gerichtsverfahren ohne Geneh-
migung moglich. Fur alle anderen Zwecke ist eine Veroffentlichung des Dokuments nur nach
vorheriger schriftlicher Genehmigung der GMA und des Auftraggebers unter Angabe der
Quelle zulassig.

Auf die explizite Nennung der verschiedenen Geschlechter im Text wird aus Grinden der Les-
barkeit verzichtet. Jedoch sind bei allen Nennungen sowohl weibliche wie auch ménnliche und
andere Geschlechter gemeint.

Projektleitung: Datum
Dipl. Geogr. Markus Wagner Ludwigsburg, den 10.03.2022
Auftraggeber:

H i Heilbronn
I

Stadt Heilbronn

Planungs- und Baurechtsamt
Cacilienstralie 45

74072 Heilbronn

Auftragnehmer:

GM/

Forschen. Beraten. Umsetzen

Gesellschaft far Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg / Dresden / Hamburg / KéIn / Minchen

Biro Ludwigsburg
HohenzollernstralRe 14
71638 Ludwigsburg

Geschaftsfihrer: Dr. Stefan Holl

Tel 07141 9360-0 / Fax 07141 9360-10
info@gma.biz / www.gma.biz

info@gma.biz / www.gma.biz




VERGNUGUNGSSTATTEN- UND PROSTITUTIONSGEWERBEKONZEPT FUR DIE STADT HEILBRONN

Vorbemerkung

Bereits im Dezember 2011 erteilte die Stadt Heilbronn der GMA, Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, erstmals den Auftrag zur Erstellung eines Vergnigungs-
statten- und Prostitutionsgewerbekonzepts fir die Stadt Heilboronn. Nach mehreren rechtli-
chen Anderungen bei der Steuerung von Vergniigungsstitten und des Prostitutionsgewerbes
wurde das Konzept nun im Jahr 2021 auf Basis der gednderten Rechtslage fertiggestellt.

Das Ziel des Vergnigungsstattenkonzeptes ist es, eine gesamtstadtische rdumliche Entwick-
lungskonzeption zur planungsrechtlichen Steuerung von Vergnligungsstatten im Stadtgebiet
zu erhalten. Das Vergnlgungsstattenkonzept stellt eine stddtebauliche Beurteilung dar und
dient als Grundlage fir eine stadtebauliche bzw. planungsrechtliche Steuerung weiterer Ver-
gnigungsstatten im Heilbronner Stadtgebiet. Die Regelungen des Gliicksspielstaatsvertrages
2021 und des Landesgliicksspielgesetzes vom 28.11.2012 (inkl. Anderungen) wurden bei der
Konzepterstellung bertcksichtigt.

Ziel des Prostitutionsgewerbekonzepts ist es eine raumliche Steuerung von Prostitutionsbe-
trieben und anderen Betrieben des Sex- und Erotikgewerbes zu erarbeiten und auf das Kon-
zept zur Steuerung von Vergnlgungsstatten abzustimmen.

Insgesamt standen der GMA fir die Erstellung der Untersuchung Daten und Informationen
des Statistischen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg, der Stadt
Heilbronn sowie interne Daten der GMA zur Verfligung. Die Daten wurden von den Mitarbei-
tern der GMA nach bestem Gewissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
nach neuesten wissenschaftlichen Erkenntnissen ausgewertet. Die vorliegende Untersuchung
dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir kommunalpolitische und bauplanungs-
rechtliche Entscheidungen in der Stadt Heilbronn.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 10.03.2022
WMA wym
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l. Ausgangslage und Aufgabenstellung

In den letzten Jahren ist die Zahl der Bauantrage sowie der realisierten Vergnlgungsstatten in
Deutschland stark gestiegen. Es ist dabei gerade auf Zentrenbereiche ein Ansiedlungsdruck
entstanden. Waren in der Vergangenheit Spielhallen Ausgangspunkt dieser Entwicklung, so
sind in den vergangenen Jahren WettbUros, v.a. als Nachnutzer von Einzelhandelsimmobilien
und Ladenlokalen, verstarkt in Erscheinung getreten.

Auch die Stadt Heilbronn mit derzeit 128.999 Einwohnern (Stand: 31.12.2020) stellt einen fiir
Vergnlgungsstatten interessanten Standort dar. Diese Attraktivitat drickt sich durch die der-
zeit bestehende Vielzahl entsprechender Einrichtungen aus. Im Rahmen der Erhebungen fur
diesen Bericht wurden folgende Betriebe erfasst:

54 Spielhallen an 23 Standorten,
1 Billardsalon,

21 Diskotheken und Tanzlokale,

8 Standorte mit Terminwohnungen

4

V 4

4

Y 4 2 Nachtlokale,
V 4

Y 4 1 Sexkino,
4

19 Wettburos.

Um moglichen nutzungsstrukturellen Konflikten und stadtebaulichen Fehlentwicklungen vor-
beugen zu kdnnen, beabsichtigt die Stadt Heilbronn zuklnftig Vergniigungsstatten und Be-
triebe des Prostitutionsgewerbes gesamtstadtisch zu steuern. Das vorliegende Konzept stellt
eine stadtebauliche Beurteilung dar und dient als Grundlage fir eine stadtebauliche bzw. pla-
nungsrechtliche Steuerung der Ansiedlung von Vergnigungsstatten und Betrieben des Prosti-
tutionsgewerbes im Stadtgebiet.

Das Konzept dient hier als rdumlich-funktionale Leitlinie, die eigentliche Steuerung erfolgt tGber
die Erstellung bzw. Anderung von Bebauungspldnen. Somit wird mit diesem Konzept unabhin-
gig von konkreten Genehmigungsverfahren eine Grundlage fir die stadtrdumliche Steuerung
von Vergnigungsstatten und Betriebe des Prostitutionsgewerbes in Heilbronn erstellt.

Laut Baugesetzbuch (BauGB) ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung in der Gemeinde zum Wohl der Allgemeinheit zu sichern. Besondere As-
pekte sind dabei u. a. die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, sozial stabile Bewohnerstrukturen,
soziale und kulturelle BedUrfnisse sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes. Dabei
ist grundsatzlich unstrittig, dass Kommunen durch Festsetzungen im Bebauungsplan Vergni-
gungsstatten und Betriebe des Prostitutionsgewerbes im Speziellen beschrianken bzw. aus-
schlieRen kénnen.!

B Vgl. hierzu insbesondere BVerwG, Beschluss vom 04.09.2008, 4 BN 9.08 — ZfBR 2008, 799 (Vergnigungs-

statten); VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 30.03.2005, 3 S 1524/05; VBIBW 2006, 142 (Vergnigungs-
statten und Sexshops); BVwersG, Beschluss vom 05.01.1995, 4 B 270/94 — m.w.N. (Spielhallen)
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VERGNUGUNGSSTATTEN- UND PROSTITUTIONSGEWERBEKONZEPT FUR DIE STADT HEILBRONN

Far die planungsrechtliche Zulassigkeit dieser Nutzungen ist nicht die gesellschaftspolitische
Bewertung der Betriebe relevant. Voraussetzung fiir eine planungsrechtliche Beschrankung
sind vielmehr besondere stadtebauliche Grinde. In innerstadtischen Standortlagen liegen
diese besonderen stadtebaulichen Grinde insbesondere vor, falls:

J traditionelle innerstadtische Nutzungen wie der Einzelhandel, gehobene Dienstleistun-
gen, Gastronomie etc. verdrangt werden,

y 4 das Image der zentralen Lagen durch die angesiedelten Vergnligungsstatten negativ be-
einflusst und

y 4 die Vermietbarkeit von Ladengeschéaften im unmittelbaren Standortumfeld gleichzeitig
erschwert wird.

Festsetzungen im Bebauungsplan zum Ausschluss von Vergnigungsstdtten oder Betrieben des
Prostitutionsgewerbes bedirfen der Darstellung der besonderen stadtebaulichen Griinde und
missen ein schliissiges Konzept erkennen lassen, das eine Uberpriifung des Nutzungsaus-
schlusses auf seine Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit ermaoglicht.

Das vorliegende Konzept wurde auf Basis einer Aufnahme und Bewertung der aktuellen stadt-
strukturellen Nutzungen und stadtebaulichen Strukturen im gesamten Stadtgebiet erstellt und
dient als Grundlage fur die zukinftige Steuerung von Vergnlgungsstatten und Betrieben des
Prostitutionsgewerbes im Stadtgebiet von Heilbronn. Unter Berlcksichtigung der rechtlichen
Rahmenbedingungen zur Steuerung von Vergniligungsstatten sowie Betrieben des Prostituti-
onsgewerbes und der Formulierung von stddtebaulichen Zielsetzungen fur die Stadt Heilbronn
werden abschlieBend Empfehlungen fir Stadtbereiche formuliert, in denen die Ansiedlung
von Vergnigungsstatten und Betrieben des Prostitutionsgewerbes zuldssig sein sollte bzw.
nicht zuldssig sein sollte.

Das Ergebnis dieser Untersuchung liefert somit die konzeptionelle Grundlage fiir nachgelagerte
Bebauungsplanverfahren (Anderungen oder Aufstellungen) bzw. den méglichen Ausschluss von
Vergniigungsstatten bzw. Betrieben des Prostitutionsgewerbes auf der Basis von besonderen
stadtebaulichen Griinden.
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VERGNUGUNGSSTATTEN- UND PROSTITUTIONSGEWERBEKONZEPT FUR DIE STADT HEILBRONN

Il.  Vergnlgungsstatten und deren stadtebauliche Bedeutung

1. Definitionen

Zu Beginn der Untersuchung ist es unerldsslich den Begriff der Vergnlgungsstatte zu definie-
ren und die geldufigsten Betriebsformen mit ihren Besonderheiten und stadtebaulichen Wir-
kungen vorzustellen.

1.1 Definition: Vergniligungsstatte

Der Begriff ,Vergnigungsstatte” wird rechtlich — abhangig vom Kontext — unterschiedlich de-
finiert: Im stadtebaulichen Sinn umfasst er einen Teilbereich des Freizeit- und Unterhaltungs-
sektors. Baurechtlich wird eine Vergnlgungsstatte als eine besondere Art von Gewerbebetrie-
ben bezeichnet, bei denen die kommerzielle Unterhaltung und damit die kommerzielle Frei-
zeitgestaltung der Besucher im Vordergrund steht.? Es handelt sich damit um gewerbliche
Nutzungsarten, die sich in unterschiedlichen Auspragungen unter Ansprache des Sexual-,
Spiel- oder Gesellschaftstriebs einer Freizeitunterhaltung mit dem Ziel der Entspannung und
Zerstreuung widmen.?

Damit unterscheiden sich Vergnligungsstatten wesentlich von anderen Gewerbe- und Frei-
zeitbetrieben bei denen beispielsweise das Angebot von Speisen und Getranken (Gastrono-
mie), bzw. die korperliche (z.B. Fitnesscenter) oder kulturelle (Kleinkunst/Kabarett) Entwick-
lung im Vordergrund stehen. Gleiches gilt auch flr Veranstaltungsorte, die das gesellschaftli-
che Miteinander férdern (z.B. Stadthalle). All diese Einrichtungen gelten nicht als Vergni-
gungsstatten. Das gilt unabhangig davon, ob es sich um ein kommerzielles Angebot handelt
oder nicht.* Entscheidend fur die Abgrenzung gegeniiber der Vergniigungsstatte im baulichen
Sinne ist somit die Art und der Zweck der Unterhaltung und nicht die kommerzielle Orientie-
rung des Betriebs.

1.2  Betriebsformen und Unterarten von Vergnigungsstadtten

Die Erfahrung zeigt, dass die Abgrenzung von Vergnlgungsstatten nicht immer eindeutig ist
und ggf. vom konkreten Betreiberkonzept abhangt. In Tabelle 1 werden die geldufigsten Be-
triebsformen zugeordnet. Im Anschluss wird auf Grenzfalle der Rechtsprechung eingegangen
und auf einzelne Unterarten wie. z. B. Lasertaghallen eingegangen. Dabei zeigt sich, dass Be-
triebsformen die allgemein als Vergnlgungsstatte verstanden werden, planungsrechtlich
nicht als solche gelten. Das betrifft v.a. Betriebe des Prostitutionsgewerbes, die eine eigene
Gruppe bilden und den ,,Gewerbebetrieben aller Art“ gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zugeord-
net werden.’Im hier vorliegenden Konzept werden diese Betriebe im Rahmen des Prostituti-
onsgewerbekonzepts gesteuert.

2 Vgl. Bielenberg in Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB, § 4 a BauNVO, Rn. 58, 2000.
3 Vgl. Fickert/Fieseler in Kommentar, 12. Aufl., § 4 a BauNVO, Rn. 22, 2014

Vgl. Ziegler in Brigelmann, BauGB, Band 6, § 4 a, Rn 56

5 Vgl. BVerwG mit seinem Beschluss vom 02.11.2015, 4 B 32.15

info@gma.biz / www.gma.biz

G

MA




VERGNUGUNGSSTATTEN- UND PROSTITUTIONSGEWERBEKONZEPT FUR DIE STADT HEILBRONN

Abbildung 1: Betriebsformen von Vergniigungsstatten und ihre rechtliche Einordnung

Eindeutige Vergniigungsstatten

Spielhallen / Casinos

Diskotheken / Tanzlokale
Nachtlokale / Striptease-Lokale / Varietés
Sexkinos, Videopeepshows, Sexshops mit Videokabinen

Sex-Lifeshows und Peepshows, Swingerclubs

A

U tzen

GM

keine Vergnligungsstatten
kulturelle Einrichtungen wie Theater, Konzerthallen und Museen
Anlagen flr sportliche Zwecke (Sportanlagen, Fitnessstudios etc.)
Schank- und Speisewirtschaften (sofern nicht durch Unterhaltungsprogramm gepragt)
Ladengeschafte (z. B. auch Sexshops ohne Videokabinen)

Bordelle und bordellartige Betriebe

Mischformen und schwierige Abgrenzungsfille

Wettburos /
Wettvermittlungsstellen

Internetcafés

Kinos

Gaststatten mit Geldspielgeraten ) . . .
zusatzlich Internetplatze, Spielgerate o. &.)

haufig / regelmaRig fir Festveranstaltungen flr groReres Publi-
kum genutzt

Eventhallen / Festhallen
(inkl. Hochzeitshauser)

Billard- und Bowlingcenter, Paintballanalagen o. a. mit gewerbli-
chem und Unterhaltungscharakter, Escape-Rooms und Laser-Tag
0. 4.

Billard- und Bowlingcenter, Paint-
ballanlagen, Laser-Tag o. &.

Escape-Rooms

Anlagen mit gewerblichem und Unterhaltungscharakter, haufig /

E-Sport
P regelmaRig fir Veranstaltungen fir groReres Publikum genutzt

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2021
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Wettannahmestellen: bloRes Ladengeschaft, z. B. Lotto / Toto

reine Kommunikationsdienstleister

Programmkino / Filmkunstkinos
Einzelbetrieb mit max. zwei Geldspielgerz

Anlagen fur kulturelle oder sportliche Zwecke,
gelegentlich fir private / geschlossene Events

Billard-, Bowlingcenter, Paintballanlagen o. &. mit sportlichem (Vereins-)Angebotscharakter

Anlagen mit sportlichem (Vereins-)Angebotscharakter,
gelegentlich fir private / geschlossene Events genutzt
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In der Praxis handelt es sich bei vielen Betrieben um Mischformen, d. h. eine Zuordnung als
Vergnlgungsstatte ist nicht ohne weiteres moglich. Anhaltspunkte bietet u. a. der jeweilige

Hauptzweck der Einrichtung, also steht beispielsweise der Ausschank von Getranken oder das

Automatenspiel im Vordergrund. Weiterhin kdnnen der Anteil einzelner Nutzungen an den

Raumlichkeiten (Gastronomie zu Unterhaltungsbereich) oder die RegelmaRigkeit von Veran-

staltungen, z. B. von Tanzbetrieb, zur Bewertung herangezogen werden. Fir eine Zuordnung

ist im Einzelfall eine Uberpriifung der Betreiberkonzepte und ggf. eine Vor-Ort-Besichtigung

notwendig.

Nachfolgend werden die in der stadtebaulichen Praxis bedeutsamsten Betriebsformen ge-
nauer beschrieben auf mogliche Stérpotenziale hingewiesen:

#  Spielhallen

Bei Spielhallen handelt es sich um Betriebe, in denen ein rdumlich gehduftes Angebot
an verschiedenartigen Spielautomaten mit Gewinnmoglichkeit sowie ohne Gewinn-
moglichkeit, oft ergdnzt durch nicht automatisierte Geschicklichkeitsspiele (Billard,
Dart), vorgehalten wird. Dabei kann es sich bei entsprechender Ausstattung auch um
Schankwirtschaften handeln.®

Y 4 Wettbiros

Wettbiros sind Vergnigungsstatten. Als Wettbiro gilt ein Betrieb, sobald dieser tber
eine steuerbare (Live-) Wettquotenanzeige verfiigt. Die Bereitstellung von Aufenthalts-
moglichkeiten oder eine zusatzliche kommerzielle Unterhalten der Besucher ist zwar
haufig, fur die Einstufung als Vergniigungsstatte aber nicht entscheidend.” Somit kén-
nen WettbUros unter den o.g. Bedingungen ggf. auch der Freizeitgestaltung der Bevol-
kerung dienen. Reine Wettannahmestellen oder Toto-Lotto-Laden, bei denen nur die
Abgabe der Wetten bzw. die Einlésung von Gewinnen moglich ist und kein begleitendes
freizeitorientiertes Angebot (z. B. gastronomisches Angebot, TV-Gerate) zur Verfiigung
stehen, zdhlen nicht zu Vergniigungsstatten.

Y 4 Diskotheken und Tanzlokale

Diskotheken (umgangssprachlich haufig auch als ,,Club” bezeichnet) sind Vergniigungs-
statten, die als Freizeit- und Tanzeinrichtungen v. a. fir die abendliche bzw. nachtliche
Freizeitgestaltung einer groReren Personenanzahl bestimmt sind. Sie unterscheiden
sich von klassischen Tanzlokalen v.a. durch ihre GroRRe. Der Trend geht bei Neuansied-
lungen hin zu GroRRdiskotheken, die Uber verschiedene groRzlgige Raumlichkeiten und

Gemal § 3 Abs. 1 SpielV dirfen in Schankwirtschaften, Speisewirtschaften, Beherbergungsbetrieben und
Wettannahmestellen hochstens drei Geld- oder Warenspielgerate aufgestellt werden. Sofern diese Grenze
eingehalten wird, gelten diese Betriebe nicht als Vergntgungsstatten und werden nicht konzeptionell er-
fasst. Bei einer Aufstellung von mehr als zwei Geréten ist hingegen von einer Spielhalle auszugehen. Der
baurechtliche Begriff einer Spielhalle ist nicht mit dem gewerberechtlichen Begriff gleichzusetzen. So ist
gewerberechtlich von einer Spielhalle auszugehen, wenn diese raumlich dem optischen Eindruck nach ab-
grenz- und abschlieBbar ist. Laut § 3 Abs. 2 SpielV darf eine Spielhalle max. 12 Spielgerate aufstellen jedoch
hochstens ein Spielgerat mit Gewinnmaoglichkeit je 12 m?. Eine gewerberechtliche Spielhalle muss somit
bei maximaler Ausstattung mit Spielgerdten mindestens 144 m? Grundflache aufweisen. Der baurechtliche
Begriff kann mehrere gewerberechtlich eigenstdndige Spielhallen als eine Einheit umfassen. Dazu muss
u. a. dem Benutzer der Gesamtkomplex als eine Einheit erscheinen (u. a. gemeinsamer Eingangsbereich,
einheitliche Betriebsbezeichnung und -werbung).

vgl. VGH Baden-Wirttemberg mit seinem Beschluss vom 18.09.2018, 3 S 778/18
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demnach Uber ein Uberregionales Einzugsgebiet verfiigen. Diese Nutzungen werden
aufgrund ihrer speziellen Offnungszeiten v. a. in den Abend- und Nachtstunden fre-
quentiert.

Tanzlokale sind Einrichtungen, welche i. d. R. in Verbindung mit Gastronomie existieren
und regelmaRig Tanzveranstaltungen anbieten. Sie werden ebenfalls in den Abend- und
Nachtstunden aufgesucht, aber deutlich friher als dies in Diskotheken der Fall ist.

Y 4 Eventhallen

Eventhallen sind Einrichtungen, die flr regelmalRige oder sporadische besondere Ver-
anstaltungen genutzt werden. Es handelt sich dabei um — haufig groRmafRstabliche —
Veranstaltungsraume, in denen publikumsorientierte Veranstaltungen (U 30-Party,
Ballermann-Party usw.) angeboten werden, oder die fur private Veranstaltungen mit
einer hohen Gastezahl (Jubilden, Hochzeiten etc.) angemietet werden kdonnen, wobei
sich die Nutzung auf das Wochenende konzentriert und keine tagliche Nutzung stattfin-
det.

Y 4 Nachtlokale

Diese Unterart der Vergnlgungsstatten umfasst neben Nachtbars jeglicher Art auch
sonstige Vorflihr- und Geschaftsraume mit verschiedenen Darstellungen, wie Strip-
tease-Lokale, sog. Tanz-Bars sowie u. a. Angebote wie Sexkinos, Videopeepshows oder
Live-Sexshows.

Y 4 Swingerclubs

Auch Swingerclubs sind eine Unterart von Vergniligungsstdtten, die in den vergangenen
Jahren eine zunehmende Entwicklung aufgewiesen haben. Swingerclubs sind sexuell
orientierte Einrichtungen, die neben Gruppensex auch Partnertausch oder die Befriedi-
gung von Voyeurismus und Exhibitionismus auf freiwilliger Basis ermdglichen.

Y 4 Funsport, Paintball, Lasertag und Escape-Rooms

In der Rechtsprechung ist strittig, inwieweit Paintball- oder Lasertaganlagen als ,klassi-
sche Vergnlgungsstatten” bezeichnet werden kdénnen. Es handelt sich dabei um Ein-
richtungen, in denen Spieler alleine oder einem Mannschaftswettbewerb um Punkte
oder andere Ziele spielen, indem sie sich mit Farbkugeln oder Laserstrahlen ,markie-
ren”. In Baden-Wirttemberg etwa werden diese Nutzungen bauplanungsrechtlich je-
doch als Vergniigungsstitten bewertet.®? Gesondert zu bewerten sind sog. Escape-

Landtag von Baden-Wirttemberg: Drucksache 15/3198 vom 08.03.2013:

,Die hier angesprochenen Laserspielhallen gehdren bauplanungsrechtlich wie Spielhallen insgesamt zu den
Vergnlgungsstatten, zu deren Zuldssigkeit, ausnahmsweisen Zulassigkeit oder auch Unzuldssigkeit in den
verschiedenen Baugebieten die Baunutzungsverordnung allgemein Regelungen getroffen hat. Waren La-
serspielhallen nach dem aktuellen Planungsrecht in einem bestimmten Gebiet zuldssig, so konnten die Ge-
meinden im Falle des stadtebaulichen Erfordernisses mit den Mitteln der Bauleitplanung den Zulassigkeits-
mafstab dndern und die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten regeln. So besteht fir die Gemeinden die
Moglichkeit, den ZuldssigkeitsmalRstab in einem Bebauungsplan zu andern, indem je nach Baugebietstyp
Vergnlgungsstatten ganz allgemein ausgeschlossen oder nur ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
dafir stadtebauliche Grinde sprechen. Haufig genlgt es aber auch, nur bestimmte stadtebaulich proble-
matische Vergnligungsstatten in einem Kerngebiet auszuschlieRen oder zu beschranken. So konnte z. B. in
einem Kerngebiet, in dem Vergnigungsstatten allgemein zulassig sind, festgesetzt werden, dass Laserspiel-
hallen (als Unterart der Vergnigungsstatte) unzuldssig sind. Bei entsprechenden Planungen der Gemein-
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2.1

Rooms, fur die bisher keine einheitliche Regelung getroffen wurde. Aufgrund der gerin-
gen bzw. nicht vorhandenen Storpotenziale sind diese in Abhdngigkeit ihres Betriebs-
konzepts nur in Ausnahmefillen als Vergniigungsstatte einzustufen.® Das gilt unter Um-
standen auch fir dem Funsport zuzuordnende Indoor-Angebote (z.B. Minigolf, FuRRball,
Trampolin, Spielplatz).

Billardcafés

Billardcafés bzw. Billardclubs sind nicht eindeutig als Vergniligungsstatte zu klassifizie-
ren, so dass eine planungsrechtliche Einstufung dieser Angebotsform Schwierigkeiten
bereiten kann. Haufig werden Billardtische in Gastronomiebetrieben aufgestellt, so dass
sich die Fragestellung ergibt, ob es sich dabei um ein Billardcafé oder um einen Gast-
stattenbetrieb handelt. Wenn der Spielcharakter in der Einrichtung, u. a. unterstitzt
durch weitere kommerzielle Spielgerate, dem sportlichen Charakter (oftmals sind Bil-
lardangebote auf Vereinsbasis organisiert) Uberwiegt, so handelt es sich um eine Ver-
gnigungsstatte. Im umgekehrten Fall ist nicht von einer Unterart des Oberbegriffs Ver-
gnigungsstatten auszugehen.

Stddtebauliche Bedeutung von Vergnligungsstatten

Stadtebauliche Stérpotenziale

Durch Vergnlgungsstatten induzierte stadtebauliche Storpotenziale sind ein wesentliches Ar-
gument der Steuerung. Deshalb werden nachfolgend die wichtigsten Stérpotenziale aufge-
fuhrt und einzelnen Betriebsformen zugeordnet. Storpotenziale bzw. ihr Auftreten kénnen zur
Abwertung des Standortumfeldes fiihren oder in abgeschwachter Form als Indikator fur Tra-
ding-Down-Effekte herangezogen werden, sie sind jedoch nicht mit diesen gleichzusetzen.

Stddtebauliche Stérpotenziale treten i.d.R. in Form von Larmemissionen und einer stérenden
Optik des Betriebs bzw. der AulRenwerbung auf. Im Detail handelt es sich um folgende Prob-

lemstellungen:

'

Larm durch

= die An- und Abfahrt von Besuchern. Dieser tritt besonders bei grofReren Veranstal-
tungen auf und wird v.a. nachts als besonders stérend wahrgenommen.

= Besucher, die sich vor oder im Umfeld des Betriebs aufhalten. Gerade in Innenstad-
ten oder Ortskernen mit einen hohen Wohnanteil problematisch. Abhangig vom Be-
trieb und der Zielgruppe kann es auch zu Vandalismus oder Verunreinigung des
Standortumfeldes durch alkoholisierte Besucher kommen.

den ist allerdings zu beachten, dass ein flachendeckender Ausschluss von Spielhallen und anderen Vergnu-
gungsstatten im Gemeindegebiet rechtlich unzuldssig ware. Zur Steuerung der Ansiedlung von Vergni-
gungsstatten ist daher grundsatzlich eine differenzierte Gesamtkonzeption erforderlich.”

Grinde fir die Einstufung als Vergniigungsstatte konnen beispielswiese fehlende Warteraume im Geb&ude
oder eine Vielzahl von Raumen, die ein hohes punktuelles Kundenaufkommen ermaoglichen sein. Beide Falle
konnen zu einer erheblichen Larmbelastigung im AuRenbereich fihren.
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= die Veranstaltung selbst (z. B. Musik). In der Praxis spielen diese Storpotenziale aber
eine untergeordnete Rolle, da Schallschutzverordnungen durch den Veranstalter
einzuhalten sind und ggf. auch durchgesetzt werden.

y 4 Optische Beeintrachtigung durch

= aufféllige und als stérend empfundene AuRRenwerbung (z. B. blinkende Leuchtre-
klame).

= minderwertige oder unpassende Gestaltung des Betriebs. Diese kann durch feh-
lende Schaufenstergestaltung, eine optische Abschottung nach Aullen oder eine
ortsuntypische Gestaltung (betrifft v.a. historische Ortskerne) stérend wirken.

Da Storpotenziale sich nach Art der Vergnligungsstatte unterscheiden und verschieden stark
zum Tragen kommen, ordnet Tabelle 1 diese einzelnen Betriebsformen zu. In Abhangigkeit
von der tatsachlichen Situation vor Ort sind die Storpotenziale ggf. unterschiedlich einzuord-
nen, so dass im Zweifel eine Einzelfallbetrachtung notwendig ist.

Tabelle 1: Storpotenziale einzelner Betriebsformen von Vergnligungsstatten
Larm Beeiggzim;ung
e Afr;-hl:tn:/:rt-)- Besucher/ Veran- e Gestaltung
kehr Kunden staltung werbung
Spielhalle [ X ) ° [ X ) )
Wettbiro ] ° ) )
Diskothek [ X ) o0 [ X ) ) )
Billard-/Bowlingcenter o ) )
Nachtbars mit Sexdarbietung [ ) [ N ) [
Varietés/Striptease-Lokal ) )
Sexshops mit Videokabinen ® ®
Swingerclubs ®
Eventhallen ([ X ) o0 (X}
® = grundsatzlich Stérpotenzial vorhanden ® @ =starkes Storpotenzial vorhanden

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2021

2.2 Trading-Down-Effekte

Stadtebauliche Folgen von Vergnlgungsstatten (ggf. durch eine rdumliche Konzentration),
sog. Trading-Down-Effekte wie ein Imageverlust des Standortumfelds, ein Absinken des Miet-
niveaus oder Nutzungskonflikte sind als Folgewirkungen von Stoérpotenzialen zu verstehen.
Beispiele hierfir sind:

y 4 Nachlassen der stadtebaulichen Qualitdt des Standortumfeldes durch Beeintrachtigun-
gen in Form von Larmemissionen und Verschmutzung (durch Besucher der Vergni-
gungsstatten).

Y 4 Negativentwicklung des Standortumfeldes durch optische Beeintrachtigung des Stra-
Ren-/ Stadtbildes.
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Verdrangung von angestammten Nutzungen zu Lasten der Angebotsvielfalt, v.a. im Ein-
zelhandel. Es kommt zu Qualitdtsverlusten des Angebots. Hoherwertige Einzelhandels-
betriebe oder Dienstleister werden durch glinstige Anbieter (z. B. Sonderpostenmarkte,
Bekleidungsdiscounter) ersetzt. Im Gastronomiebereich kommt es zu einer Haufung
von Schnellimbissen oder anderen qualitativ minderwertigen Angeboten (z. B. Shisha-
Bars).

Isolationseffekte, die sich aus der baulichen Gestaltung der Betriebe und der Nutzungs-
art ergeben (keine Erreichbarkeit der Schaufenster, fehlende Austauschbeziehungen
sowie Stérung des Strallenbildes durch dominante AuRenwerbung).

Haufung von Vergnigungsstatten, die zu einer Anderung des Gebietscharakters fihren
kénnen. Wohnnutzungen werden verdrangt oder gestort.

Es kommt zu Konflikten mit Anwohnern und 6ffentlichen Einrichtungen wie Schulen,
Kindergarten bzw. Kindertagesstatten, Senioreneinrichtungen oder Kirchen.

Nutzungskonflikte und Flachenverknappung in Gewerbegebieten. Gerade kleinere und
mittlere Betriebe (v.a. Handwerk) kénnen sich das durch Vergnigungsstattenbetreiber
aufgerufene Preisniveau nicht leisten.

Indizien fir ,Trading-Down-Effekte” sind zusammenfassend vermehrte Ballungen von dis-
countorientierten Angeboten, Sonderpostenladen, eine Verdrangung des Einzelhandels in
Richtung Dienstleistungen und sonstiger qualitativ wenig wertiger Nutzungen, das Aufkom-
men von Zwischennutzungen, temporadren und dauerhaften Leerstanden. Die Folge ist ein im
Stadtbild wahrnehmbarer Imageverlust des Bereichs. Haufig ist auch eine Ballung von Vergnu-
gungsstatten zu beobachten, die dazu flhrt, dass Standortbereiche schleichend , Gberpragt”
werden.

Inwiefern diese Effekte eine stddtebauliche Steuerung von Vergnligungsstatten erlauben bzw.
ermoglichen wird in Kapitel IV.3.4 ndher erlautert.
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Ill.  Betriebe des Prostitutionsgewerbes und deren stadtebauliche Bedeutung

Wie bereits zuvor fur die Vergnlgungsstatten werden nachfolgend die wichtigsten Begriffe im
Zusammenhang mit dem Prostitutionsgewerbe definiert und die geldufigsten Betriebsformen
mit ihren Besonderheiten und stadtebaulichen Wirkungen vorgestellt.

1. Definitionen
1.1  Definition: Prostitutionsstétte (nach ProstSchG)

Bei einer Prostitutionsstdtte handelt es sich gemal Prostituiertenschutzgesetz um ein Ge-
bdude, Raume oder sonstige ortsfeste Anlagen, die als Betriebsstatte zur Erbringung sexueller
Dienstleistungen genutzt werden. Damit unterscheiden sie sich hinsichtlich ihrer Mobilitat von
sog. Prostitutionsfahrzeugen.©

1.2  Definition: Sexuelle Dienstleistung

Eine sexuelle Dienstleistung ist eine sexuelle Handlung mindestens einer Person an oder vor
mindestens einer anderen unmittelbar anwesenden Person gegen Entgelt oder das Zulassen
einer sexuellen Handlung an oder vor der eigenen Person gegen Entgelt. Keine sexuellen
Dienstleistungen sind Vorflihrungen mit ausschlieRlich darstellerischem Charakter, bei denen
keine weitere der anwesenden Personen sexuell aktiv einbezogen ist.!!

1.3  Definition: Prostitutionsgewerbe

Prostitution ist in Deutschland fir volljahrige Personen eine legale berufliche Tatigkeit als ab-
hangige Beschaftigung oder als selbstéandige Tatigkeit, die steuerpflichtig ist und sozialversi-
cherungspflichtig sein kann. Nach aktueller Rechtsprechung liegt der Prostitution ein Vertrag-
scharakter zwischen Kunden und Prostituierten zugrunde, bei dem der Prostitutionslohn er-
forderlichenfalls auch eingeklagt werden kann. Zum Schutz von Prostituierten wurde im Jahr
2017 das Prostituiertenschutzgesetz (ProstSchG) verabschiedet, das eine Erlaubnispflicht fur
alle Prostitutionsgewerbe vorsieht. Demnach bendtigen Gewerbetreibende fiir den Betrieb
eines Prostitutionsgewerbes eine Erlaubnis nach §12 ProstSchG.

1.4 Betriebsformen und Unterarten von Prostitutionsstatten
J Wohnungsprostitution

Eine Form stellt die Wohnungsprostitution dar. Sie liegt dann vor, wenn einzelne (ein bis
zwei) Prostituierte ihrer Wohnung auch Freier empfangen.

Sie mussen in der betreffenden Wohnung Uber langere Zeit ihren Lebensmittelpunkt
unter Begrindung einer eigenen Hauslichkeit haben und die Nutzung darf nach auRen
in erster Linie nur als Wohnnutzung in Erscheinung treten. Die daneben ausgelbte ge-
werbliche Nutzung zur Prostitution darf dem Gebé&ude, in dem sie ausgelbt wird, nicht
das Geprage geben.?? Nutzen mehrere, insbesondere standig wechselnde Prostituierte
gemeinsam eine Wohnung zur Ausibung der Prostitution handelt es sich nicht um

10 vgl. ProstSchG, Abschnitt 1 §2.
H vgl. ProstSchG, Abschnitt 1 §2.
12 VGH Mannheim, Urteil vom 24.07.2002, 5 S 149/01
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Wohnungsprostitution, sondern um einen bordellartigen Betrieb (auch als Terminwoh-
nung/bordellartiger Betrieb bezeichnet).

Bordell/Laufhaus

Eine der bekanntesten Betriebsform der Prostitution ist das ,klassische” Bordell oder
Laufhaus, das als Arbeits-, seltener auch als Unterkunftsort fir eine unterschiedliche
Zahl von Prostituierten dient. Die Angebote derartiger Einrichtungen konzentrieren sich
auf die Bereitstellung von Arbeitszimmern von Prostituierten, gelegentlich auch einen
Raum zum Ausschank von Getrdnken, der gleichzeitig als Kontaktort dienen kann, sowie
vereinzelt auch Gemeinschaftseinrichtungen fir die Prostituierten. Der Aufenthalt der
Kunden ist auf das eigentliche Geschaft orientiert, dementsprechend ist die Fluktuation
der Kunden hoch.

Terminwohnung/bordellartiger Betrieb

Eine spezielle Form stellen Terminwohnungen bzw. bordellartige Betriebe dar, wo in
einer grolBen oder in mehreren miteinander verbundenen Wohnungen ein entspre-
chendes Angebot vorgehalten wird. Auch hier finden sich unterschiedliche Auspragun-
gen, die von der Anwesenheit mehrerer Prostituierten bis zur Einzelnutzung gehen kon-
nen. Die entsprechenden Einrichtungen fungieren zum einen unter der Bezeichnung
wie , Agentur XY und setzen hier klar auf das sexuelle Angebot, haben insofern Ahn-
lichkeit mit dem klassischen Bordell bzw. dem Laufhaus; eine andere Form fungiert un-
ter Bezeichnungen wie ,Partytreff” und setzt hier ahnlich wie entsprechende Clubs auf
einen langeren Aufenthalt, u. U. mit Bewirtung und der Moglichkeit zu Mehrfachkon-
takten.

Sexclub

Eine Weiterentwicklung des Bordells stellt der Sexclub dar, der unter verschiedenen Be-
zeichnungen — FKK-Club, Saunaclub, Partyclub, Pauschalclub oder Fantasienamen mit
sexueller Annotation — existieren kann. Derartige Einrichtungen zielen auf einen lange-
ren Aufenthalt ihrer Kunden, wobei sie auller sexuellen Dienstleistungen auch Aufent-
haltsmoglichkeiten, Sauna, Sonnenterrasse und gelegentlich Schwimmbad und Massa-
gen anbieten.

Hinsichtlich der Preisgestaltung bieten einige dieser Clubs Pauschalpreise fir einen zeit-
lich unbegrenzten Aufenthalt, der aulRer der Inanspruchnahme sexueller Dienstleistun-
gen auch die Inanspruchnahme der sonstigen Einrichtungen, Getranke und Speisen ein-
schliellt. Andere Clubs unterschieden zwischen einem Eintrittsgeld — das zur Benutzung
aller Einrichtungen des Clubs inkl. Getranke und Speisen berechtigt — und den Kosten
fir sexuelle Dienstleistungen, die fallorientiert berechnet werden und im Allgemeinen
auch direkt mit den Prostituierten abzurechnen sind.*® Diese Clubs finden sich i. d. R. in
Industrie- oder Gewerbegebieten, wo sie ehemals gewerblich genutzte Liegenschaften
Ubernehmen und fir ihre Zwecke umbauen. Die AuRenwirkung ist oftmals auf Diskre-
tion angelegt, wobei auch Parkplatze abgeschirmt von der Stralle angelegt werden.

13

Dies scheint in erster Linie arbeits-, steuer- und sozialrechtliche, u. U. auch strafrechtliche Griinde zu haben,
der in derartigen Fallen die Prostituierten nicht als Angestellte des Clubs, sondern als selbstéandig Tatige
geflihrt werden und sich um Steuern und Sozialversicherung selbst zu kimmern haben.
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Y 4 Nachtbar

Eine weitere Variante ist die Kombination von Nachtbar und Prostitutionsangebot, de
facto also eine Kombination von Gastronomie und Prostitutionsbetrieb, wobei beide
Leistungen auch unabhangig voneinander in Anspruch genommen werden kdnnen,
d. h. die Besucher der Bar missen nicht zwangslaufig Kunden der Prostituierten sein.
Die entsprechenden Einrichtungen nutzen ,normale” gastronomische Immobilienange-
bote kombiniert mit im gleichen Gebaude befindlichen Wohnungen. Diese Wohnungen
werden ggf. zum Zweck der Prostitution baulich angepasst. Sie finden sich dementspre-
chend auch in stddtebaulich integrierten Lagen, z. B. an Ausfallstralen oder in der Ndhe
der Innenstadte.

1.5 Sonderfall: StraBenprostitution

Eine Sonderform stellt die StraRenprostitution dar. Wie der Name sagt, findet diese im 6ffent-
lichen Raum statt. Dabei warten die Prostituierten im Freien auf ihre — Uberwiegend mit dem
Auto vorbeifahrenden — Kunden. Sexuelle Handlungen finden im Anschluss an anderer Stelle,
Uberwiegend im Auto aber auch in angemieteten Zimmern, statt.

Aufgrund ihrer Ausibung im 6ffentlichen Raum, also aulRerhalb von Gebauden, wird die Stra-
Benprostitution nicht Gber das Baurecht gesteuert, sondern Uber das Ordnungsrecht (vgl. Ka-
pitel Ill., 4.3 Sperrgebietsverordnung).

2. Stadtebauliche Bedeutung von Betrieben des Prostitutionsgewerbes

2.1  Stadtebauliche Stérpotenziale

Die stadtebaulichen Storpotenziale von Betrieben des Prostitutionsgewerbes sind vergleich-
bar mit jenen von Vergnigungsstatten (vgl. Kapitel I.2). Auch hier kann durch bestehende
Storpotenziale eine stddtebauliche Steuerung vorgenommen werden. Betriebe des Prostituti-
onsgewerbes sind i.d.R. eindeutig als Indikator flur Trading-Down-Effekte zu identifizieren. Be-
dingt durch die verbreitete gesellschaftliche Bewertung des Gewerbes — welche fir die stad-
tebauliche Steuerung keine Rolle spielt — treten die entsprechenden Nutzungen Uberwiegend
in bereits marginalisierten Stadtraumen auf.

Stadtebauliche Storpotenziale treten wie zuvor bei den Vergnigungsstatten geschildet i.d.R.
in Form von Larmemissionen und einer stérenden Optik des Betriebs bzw. der Aulenwerbung
auf. Im Detail weichen sie aber teilweise von diesen ab. Zudem bestehen zwischen den einzel-
nen Betriebsformen wesentlichen Unterschiede. Zusammenfassend handelt es sich um fol-
gende Problemstellungen:

y 4 Larm durch die An- und Abfahrt bzw. den Suchverkehr von Besuchern oder Kunden.

y 4 Larm durch Besucher oder ,,Nachtschwarmer”, die sich im Umfeld des Betriebs aufhal-
ten. Dabei kann es, wie bei Vergnlgungsstatten auch zu Vandalismus oder Verunreini-
gung des Standortumfeldes durch alkoholisierte Besucher kommen.

y 4 Beldstigung von Anwohnern durch das Klingeln von Kunden an der falschen Wohnungs-
oder Haustdre.

y 4 Optische Beeintrachtigung durch auffdllige und als stérend empfundene AuRenwer-
bung (z. B. blinkende Leuchtreklame).
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#  Optische Beeintrichtigung durch minderwertige oder unpassende Gestaltung des Be-
triebs. Diese kann durch fehlende Schaufenstergestaltung, eine optische Abschottung
nach AuRRen oder eine ortsuntypische Gestaltung storend wirken.

Da Storpotenziale sich nach Art des Betriebs teilweise wesentlich unterscheiden ordnet Ta-
belle 2 diese einzelnen Betriebsformen zu. Um eine Vergleichbarkeit zu den Stérpotenzialen
von Vergnlgungsstatten zu gewahrleisten, wird dabei dieselbe Systematik verwendet. Abhéan-
gig von der tatsachlichen Situation vor Ort sind die Storpotenziale ggf. unterschiedlich einzu-
ordnen, so dass im Zweifel eine Einzelfallbetrachtung notwendig ist.

Tabelle 2: Storpotenziale einzelner Betriebsformen des Prostitutionsgewerbes
Larm Optische Beeintrachtigung
Betriebsform An- und Ab- Besucher / Veranstal-
AuRenwerbung | Gestaltung
fahrtsverkehr Kunden tung*
Wohnungsprostitution °
Bordell/Laufhaus ° ° ° °
Terminwohnung/ o
bordellartiger Betrieb
Sexclub ° °
Nachtbar ° ° ° °
Stralenprostitution °
® = grundsétzlich Storpotenzial vorhanden ® @ =starkes Storpotenzial vorhanden

* Veranstaltungen bzw. deren Storpotenziale spielen bei Betrieben des Prostitutionsgewerbes keine wesentliche Rolle

2.2 Trading-Down-Effekte

Die durch Betriebe des Prostitutionsgewerbes ausgeltsten Trading-Down-Effekte, d.h. die
stadtebaulichen Folgen sind vergleichbar mit den zuvor geschilderten unerwiinschten Effek-
ten von Vergniligungsstatten. Dazu gehdren der Imageverlust der Standortlage aber auch Nut-
zungskonflikte mit angestammten Nutzungen wie Wohnen oder dem Einzelhandel (vgl. 11.2.2).

2.3 Milieubedingte Unruhe

Betriebe des Prostitutionsgewerbes bringen regelmaRig weitere Begleiterscheinungen mit
sich, die unter dem Begriff der milieubedingten Unruhe zu subsummieren sind:**

,Ihr beldstigender Charakter folgt aus dem stddtebaulichen Konfliktpotenzial, welches
das Nebeneinander von Prostitutionstdtigkeit und Wohnen begriindet. Bei der gebote-
nen typisierenden Betrachtungsweise ist mit milieutypischen Begleiterscheinungen wie
Beldstigungen durch alkoholisierte oder unzufriedene Kunden, organisierter Kriminali-
tdt, Menschen- und Drogenhandel, ausbeutender Zuhdlterei, Straftaten gegen die sexu-
elle Selbstbestimmung, Verstéfsen gegen das Waffenrecht von bordellartigen Betrieben
verbundener und méglicher sog. , Trading-Down-Effekt” (typischer Entwicklungstrend
vom vollstdndigen Angebot mit pulsierendem Leben zu zunehmenden Leersténden in-
klusive ausbleibender Kundschaft bzw. Mieter (vgl. https://de.linkfang.org/wiki/Tra-
ding_Down(Raumplanung); vgl. zum Ganzen auch: OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom
16.10.2020—-12 A 125/19 — juris Rn. 24).“

Im Umfeld von Prostitutionsbetrieben erfolgen regelmaRig sexuelle Beldstigungen von An-
wohnern und Passanten v. a. durch Kunden / Freier, aber auch durch milieuzugehorige Perso-
nen. Das flhrt i. d. R. dazu, dass diese Gebiete von Frauen und Madchen gemieden werden.

4 Vgl. Urteil Verwaltungsgericht (VG) Stuttgart vom 22.04.2021, Az.4 K 238/20.
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IV.  Rechtliche Grundlagen

1. Relevante Verordnungen und Gesetze des Bundes

Grundsatzlich sind mehrere Rechtsgrundlagen flr eine Beurteilung von Vergnlgungsstatten
und Betriebe des Prostitutionsgewerbes relevant. So ist zwischen gewerberechtlichen Verord-
nungen und Gesetzen auf der einen und der Baunutzungsverordnung bzw. dem Baugesetz-
buch auf der anderen Seite zu unterscheiden. Dies sind:

Tabelle 3: Verordnungen und Gesetze im Genehmigungsverfahren

Verordnung / Gesetz Anwendungsbereich

Gewerbeordnung Gilt nach § 33 fir den Betrieb von Spielhallen und die Aufstellung von Spielge-
(GewO) raten. Betriebe sexuellen Charakters bedirfen ebenfalls einer Erlaubnis nach
§ 33 GewO, wahrend einzelhandelsorientierte Betriebe (z. B. Sexshops) ausge-
nommen sind.

Spielverordnung Macht Vorgaben Uber den Betrieb bzw. die Inbetriebnahme von Spielhallen
(Spielv) und beschrénkt z. B. die Anzahl der aufgestellten Spielgerate sowie die Min-
destflache pro Gerat. Ferner wird die Mindestspieldauer festgelegt.

Gllcksspielstaatsvertrag | Der Gliicksspielstaatsvertrag regelt u. a. die Voraussetzungen zur Genehmi-
(Glustv) gung bzw. den Betrieb von Vergniigungsstatten. Dabei ist vor allem die soge-
nannte Abstandsregelung relevant. Die einzelnen Bundeslander haben auf-
bauend auf dem GIUStV eigene Ausfiihrungsgesetze formuliert. Diese fallen je
nach Bundesland unterschiedlich umfangreich aus. Sie legen unter anderem
den konkreten Mindestabstand zwischen Spielhallen bzw. Wettbiiros fest.™

Nachdem der EuGH festgestellt hat, dass der geschlossene GIiStV gegen gel-
tendes EU-Recht verstoRt, wurde eine Neufassung beschlossen. Die Neufas-
sung des GIlGStV ist am 01. Juli 2021 in Kraft getreten.
Landesgliicksspielgesetz | Regelt den Betrieb und die Zuldssigkeit von Glicksspiel fiir das Land Baden-
(LGIiiG) Wirttemberg (insh. Spielhallen und Wettvermittlungsstellen). Fur das Konzept
relevante Inhalte werden in Kapitel IV.2 erldutert.

Prostituiertenschutzge- Seit dem Jahr 2017 missen Personen und damit auch Betriebe, die sexuelle
setz (ProstSchG) Dienstleistungen anbieten diese Tatigkeit behordlich genehmigen lassen. Eine
solche Genehmigung kann befristet werden und ist auf erneuten Antrag zu
verlangern. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens muss durch Interessen-
ten ein Betriebskonzept vorgelegt werden, das geprift wird und mit den bau-
lichen Einrichtungen, Anlagen bzw. Raumlichkeiten vereinbar sein muss.

GMA-Zusammenstellung 2021

2. Gluckspielstaatsvertrag und Landesgliickspielgesetz Baden-Wirttemberg

Aufgrund der Unvereinbarkeit mit EU-Recht (hier Ausschluss privater Wettanbieter) musste
der urspringliche Gllcksspielstaatsvertrag von 2007 Uberarbeitet werden. Der 1. Glickspie-
landerungsstaatsvertrag (1.GliAndStV) ist nach Ratifizierung durch die Bundeslander am
01.07.2012 in Kraft getreten. Der EuGH stellte am 04. Februar 2016 allerdings die Euro-
parechtswidrigkeit des 1.GIUAndStV fest, sodass eine Anpassung notwendig wurde. Ein 2.
Gliickspieldnderungsstaatsvertrag (2. GliAndStV) scheiterte jedoch an der ausbleibenden Ra-
tifizierung aller Bundeslander. Im Marz 2019 konnten sich die Bundeslander allerdings auf ei-
nen 3. Gliickspieldnderungsstaatsvertrag (3. GliAndStV) einigen, der unter anderem die Giil-
tigkeit des derzeit gliltigen Glickspielstaatsvertrags auf den 30. Juni 2021 befristet. Am 1. Juli
2021 ist die Neuregelung des Gliicksspielstaatsvertrags (GIUStV 2021) in Kraft getreten.

1 Mindestabstand in Bayern: 500 m, Baden-Wirttemberg: 500 m, Bremen: 250 m; NRW: 350 m; Berlin:

500 m, Rheinland-Pfalz: 500 m.
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Die flr die Ausfihrungsgesetze der Lander relevanten Vorgaben des Gllcksspielstaatsvertra-
ges umfassen die folgenden Punkte:

Y 4 Zulassung privater Wettanbieter

7 Spielhallen bedirfen zusatzlich zur gewerberechtlichen Erlaubnis einer Genehmigung
nach dem Gliicksspielstaatsvertrag gemald §§ 4 und 24 GIiStV. Diese Genehmigung ist
zu befristen.

Y 4 Mehrfachspielhallen sind nicht zulassig.®

7 Die Bundeslander kdnnen im Rahmen gesetzlicher Regelungen Sperrzeiten von mindes-
tens drei Stunden festlegen, die Befristung von Genehmigungen fiir Spielhallen regeln,
Mindestabstande zwischen Spielhallen festlegen und die Héchstzahl von Spielhallen in
einer Gemeinde definieren.

7 Die auRere Gestaltung darf keine Werbung fir die Spielhalle oder den Spielbetrieb be-
inhalten oder durch besonders auffallige Gestaltung Anreize schaffen (§ 5 GIiUStV)

7 Regelungen fir Online-Glicksspiel.

Baden Wirttemberg hat bereits im Jahr 2012 in Reaktion auf den Gliicksspielstaatsvertrag das
Landesgliicksspielgesetz vom 20.11.2012 erlassen, das am Tag seiner Verkindigung im Ge-
setzwerk Baden-Wirttemberg vom 28.11.2012 - also am 29.11.2012 - in Kraft getreten ist und
u.a. die Zulassigkeit von Spielhallen und Wettvermittlungsstellen (sog. Wettblros) regelt. Zu-
letzt wurde das Landesgliicksspielgesetz am 4. Februar 2021 gedndert.Y’

Far die gewerberechtliche Zuldssigkeit von Spielhallen sind v.a. die folgenden Regelungen von
Bedeutung. Sie haben Auswirkungen auf die bauplanungsrechtlichen Steuerungsmoglichkei-
ten:

#  Spielhallen bendtigen eine Erlaubnis nach dem Landesgliicksspielgesetz; die Erlaubnis
ist auf max. 15 Jahre zu befristen (§ 41).

y 4 Es wird ein Mindestabstand von 500 m zwischen Spielhallen, gemessen von Eingangstir
zu Eingangstir festgelegt. Der gleiche Mindestabstand gilt fir die Entfernung zu beste-
henden Einrichtungen zum Aufenthalt von Kindern und Jugendlichen (§ 42).2®

y 4 Die Erteilung einer Erlaubnis flr eine Spielhalle, die in einem baulichen Verbund mit
weiteren Spielhallen steht, insbesondere in einem gemeinsamen Gebadude oder Gebau-
dekomplex untergebracht ist, ist ausgeschlossen. (§ 42 Abs. 2).

y 4 ,Fur den Betrieb einer bestehenden Spielhalle, fir die bis zum 28. Oktober 2011 eine
Erlaubnis nach § 33i der Gewerbeordnung erteilt wurde, ist nach dem 30. Juni 2017
zusatzlich eine Erlaubnis nach § 41 erforderlich. Wurde die Erlaubnis nach § 33i der
Gewerbeordnung nach dem 28. Oktober 2011 erteilt, ist eine Erlaubnis nach § 41 be-
reits nach dem 30. Juni 2013 erforderlich. Der Erlaubnisantrag ist im Fall von Satz 1. bis

16 ,Die Erteilung einer Erlaubnis fir eine Spielhalle, die in einem baulichen Verbund mit anderen Spielhallen
steht, insbesondere in einem gemeinsamen Gebaude oder Gebdudekomplex untergebracht ist, ist ausge-
schlossen” (§ 25 Abs. 2 Glicksspielstaatsvertrag in seiner Fassung vom 01.07.2012).

g Geéandert wurden § 20 (Wettvermittlungsstelle) und § 48 (Ordnungswidrigkeiten).

18 Dabei sind Kindergarten und Grundschulen It. Anwendungshinweisen nicht als derartige Einrichtungen zu
verstehen
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zum 28. Februar 2017, im Fall von Satz 2 bis zum 28. Februar 2013 zu stellen” (§ 51
Abs. 4).

Flr Spielhallen, die vor dem 28.10.2011 genehmigt wurden, besteht allerdings nach §
51 Abs. 5 Landesgllicksspielgesetz die Moglichkeit, dass befristet und flr einen ange-
messenen Zeitraum von dem Verbot der Mehrfachkonzessionen und dem Abstandsge-
bot zu anderen Spielhallen abgewichen werden kann (Hartefallklausel). Dabei handelt
es sich aber um eine Kann-Regelung und um Einzelfallentscheidungen, die jeweils am
konkreten Einzelfall zu prifen sind und z. B. auf investive Vorleistungen, Abschreibungs-
zeitrdume und vertragliche Bindungen des Betreibers Bezug nehmen. Dabei darf der
Mindestabstand zu anderen Spielhallen 250 m Luftlinie, gemessen von Eingangstir zu
Eingangstir, nicht unterschritten werden.

Flir den zukinftigen Umgang mit Spielhallen in Baden Wirttemberg ergibt sich aus diesen
Regelungen die folgende Situation:

V4

Spatestens zum 30.06.2017 bendtigten bestehende Spielhallen in Baden-Wirttemberg
eine zusatzliche Genehmigung nach dem Landesgliicksspielgesetz. Sind die Vorausset-
zungen flr diese Genehmigung nicht gegeben - z. B. wegen Unterschreitung der Min-
destabstdnde - wird die Spielhalle schlieRen mussen.*

Die Stadte und Gemeinden haben in der Folge auf Basis der Gesetzeslage eine Einord-
nung der Spielhallen vorgenommen und entweder eine Betriebserlaubnis versagt oder
Verldngerungen nach § 41 LGIGUG und § 51 Abs. 5 erteilt. Diese Verlangerungen sind in
den meisten Fallen nun bereits abgelaufen. Die Folge sind Klagen der Betreiber der
Spielhallen.

Bestehende Mehrfachspielhallen kbnnen nur noch als Einzelspielhallen weiterbetrieben
werden, die anderen - im baulichen Verbund befindlichen - Spielhallen missen ge-
schlossen werden.

Neue Genehmigungen sind nach Maligabe der erwahnten Gesetzesgrundlagen zu er-
teilen.

Spielhallen, deren Genehmigung nach dem 01.07.2012 erteilt wurde, haben eine be-
fristete Genehmigung von max. 15 Jahren.

Bei der Anwendung der Abstandsregelung ist zunachst der Abstand zu Einrichtungen
fir Kinder und Jugendliche zu beachten.? Bei den verbleibenden Standorten ist der Ab-
stand zu anderen Spielhallen zu prifen. MalRgeblich fir die Prifung ist der Zeitpunkt
der Genehmigungserteilung, d. h. mit einer einmal erteilten Genehmigung fir eine
Spielhalle wird automatisch ein Umkreis von 500 m definiert, innerhalb dessen keine
weitere Spielhalle moglich ist. Bestehende Spielhallen, deren Genehmigung zumindest
bis zum 30.06.2017 gilt, sind dabei ebenfalls zu berilcksichtigen. Dies schrdnkt das ,ver-
fugbare” Siedlungsgebiet fir die Ansiedlung von Spielhallen erheblich ein.

19

20

Faktisch wurde jedoch von zahlreichen Spielhallenbetreibern Widerspruch gegen die negativen Entscheide
flr ein Betreiben einer Spielhalle eingelegt. Bis zu einer endglltigen Entscheidung diirfen diese Standorte
weiterbetrieben werden.

Nicht hierzu zahlen — reine — Grundschulen, Kindertagesstatten, Kinderkrippen oder Kinderspielpldtze
(siehe Anwendungshinweise zum Landesglicksspielgesetz vom 29.04.2013) und Urteil VGH Baden-Wirt-
temberg vom 09.09.2021, 6 S 2716/21.
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Fir den Bereich Sportwetten wurden mit Anderung des LGIiG vom Februar 2021 dezi-
dierte Regelungen festgelegt (vgl. § 20), die insbesondere auch Wettbiros / Wettan-
nahmestellen (sog. Wettvermittlungsstellen) betreffen:

L,Abschnitt 4: Sportwetten § 20 Wettvermittlungsstelle

e Fine Wettvermittlungsstelle ist eine értliche Verkaufsstelle, in der Sportwet-
ten ausschliefslich einer eine Konzession innehabenden Person vermittelt
werden. (§ 20 Abs. 1)

e In einer Wettvermittlungsstelle ist die Veranstaltung oder Vermittlung sons-
tiger offentlicher Gliicksspiele mit Ausnahme von Pferdewetten eines konzes-
sionierten Buchmachers bzw. einer konzessionierten Buchmacherin nicht zu-
ldssig. (§ 20 Abs. 3)

e Die Vermittlung von Sportwetten in anderen Stellen als in Wettvermittlungs-
stellen, insbesondere mittels mobiler Stéinde oder durch Verkaufspersonal
auflerhalb der Geschdftsrdume, ist verboten. (§ 20 Abs. 4)

e (5)Das Aufstellen und der Betrieb von Wettterminals, bei denen ein Wettvor-
gang anonym durch direkte Zahlung am Terminal in Gang gesetzt oder ab-
geschlossen werden kann, ohne dass es einer Kontrolle durch die die Wett-
vermittlungsstelle betreibende Person oder deren Personal bedarf oder ohne
dass die Wette unmittelbar auf einem Spielkonto registriert wird, sind verbo-
ten. Das Aufstellen und der Betrieb von Werbeterminals, welche Informatio-
nen wie insbesondere Quoten, Statistiken sowie Spielverldufe anzeigen oder
die Einsichtnahme in das persénliche Spielkonto erméglichen, sind verboten,
soweit es sich nicht um Terminals in Wettvermittlungsstellen mit Werbewir-
kung fr die die Konzession innehabende Person, an die vermittelt wird, han-
delt. Spielvorbereitungsterminals, mit deren Hilfe Spielscheine fiir Sportwet-
ten lediglich vorausgefiillt werden kénnen, sind in Wettvermittlungsstellen
zuldssig. (§ 20 Abs. 5)

Der Betrieb einer Wettvermittlungsstelle bedarf der Erlaubnis durch die zustdn-
dige Behérde. Die Erlaubnis darf nur erteilt werden, wenn

e die Person, an die vermittelt werden soll, Inhaberin einer Konzession ist [...]

e die Wettvermittlungsstelle nicht in einem Gebdude oder Gebdudekomplex,
in dem sich eine Spielbank oder eine Spielhalle befindet, auf einer Pferderenn-
bahn oder in einer Gaststdtte, in der alkoholische Getréinke ausgeschenkt
werden oder Geldspielgerdite aufgestellt sind, betrieben wird,

e die Wettvermittlungsstelle nicht in Rdumlichkeiten betrieben wird, die nach
ihrer Lage, Beschaffenheit, Ausstattung und Einteilung den Zielen des § 1
GliiStV entgegenstehen,

e (der Betrieb der Wettvermittlungsstelle keine Gefdhrdung der Jugend, keine
libermdfsige Ausnutzung des Spieltriebs, keine schédlichen Umwelteinfliisse
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes oder sonstige nicht zumut-
bare Beldstigungen der Allgemeinheit, der Nachbarn oder einer im 6&ffentli-
chen Interesse bestehenden Einrichtung beflirchten ldsst und

e keine Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass durch die Erlaubnis aus an-
deren Griinden die &ffentliche Sicherheit oder Ordnung gefdhrdet werden
kénnte.

Auch fir Wettannahmestellen gelten Abstandsregelungen (vgl. § 20b):
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e Zu einer bestehenden Einrichtung zum Aufenthalt von Kindern und Jugendli-
chen ist ein Mindestabstand von mindestens 500 m Luftlinie, gemessen von
Eingangstlir zu Eingangstiir, einzuhalten. Satz 1 findet keine Anwendung, so-
weit die die Wettvermittlungsstelle betreibende Person bis zum 3. April 2020
nachweisbar die Wettvermittlungsstelle betrieben und den Betrieb bei der
zustdndigen Gewerbebehdrde angezeigt hat. Bei einem Wechsel des Betrei-
bers gilt 0.g. Regelung

o  Wettvermittlungsstellen miissen untereinander einen Abstand von mindes-
tens 500 m Luftlinie, gemessen von Eingangstiir zu Eingangstlr, haben. Ab-
satz 1 Sdtze 2 und 3 gelten entsprechend.

e Die Vermittlung von Sportwetten auf oder in unmittelbarer Néhe von Sport-
anlagen oder sonstigen Einrichtungen, die regelmdfsig fir sportliche Wett-
kédmpfe genutzt werden, die ein nach dem Gliicksspielstaatsvertrag bewett-
bares Sportereignis darstellen, ist verboten. Ebenfalls unzuléssiq ist die Wett-
vermittlung in Spielbanken und Spielhallen sowie auf einer Pferderennbahn
einschlieflich aller zu der jeweiligen Ortlichkeit gehérenden Flichen. In einer
Gaststdtte, in der alkoholische Getrinke ausgeschenkt werden oder Geld-
spielgerdte aufgestellt sind, diirfen Wettvermittlungsstellen nicht betrieben
werden. Gleiches gilt flir andere Rdumlichkeiten, in denen nach Mafsgabe der
jeweils giiltigen Fassung der Spielverordnung vom 27. Januar 2006 (BGBI. | S.
280), die zuletzt durch Artikel 4 Absatz 61 des Gesetzes vom 18. Juli 2016
(BGBI. I. S. 1666, 1672) gedindert worden ist, Geld- oder Warenspielgerdte
mit Gewinnmdglichkeiten bereitgehalten werden.”

3. Zul3ssigkeit und Steuerungsmoglichkeiten von Vergniigungsstatten

Grundsatzlich ist unstrittig, dass Vergnlgungsstatten gemall § 1 Abs. 5i. V. mit § 1 Abs. 9
BauNVO als Nutzungen in der Bauleitplanung ausgeschlossen werden konnen. Voraussetzung
dafir sind ,besondere stadtebauliche Griinde” (siehe § 1 Abs. 9 BauNVO). Nicht relevant fir
die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vergniligungsstatten ist eine soziale Wertung der Be-
triebe, etwa in Zusammenhang mit den Problemen der Spielsucht bei Spielhallen oder Sport-
wetten. Vielmehr ist eine stadtebauliche Betrachtungsweise unter BerUcksichtigung der mog-
lichen Auswirkungen und der Vereinbarkeit von Vergnlgungsstatten u. a. mit dem jeweiligen
Gebietstypus des Bauplanungsrechts erforderlich.

3.1 Definition kerngebietstypische Vergnigungsstatte

Da die Baunutzungsverordnung (BauNVO) seit 1990 zwischen kerngebietstypischen und nicht
kerngebietstypischen Vergnlgungsstatten unterscheidet, ist zundchst die Definition einer
kerngebietstypischen Vergnlgungsstatte notwendig. Im Einzelfall sind die GroRe des Betrie-
bes, bei Spielhallen v. a. die RaumgroéRe, die Anzahl und die Art der Spielgeréate, die Besucher-
platze, die typischen Betriebszeiten und die Verhaltensweise der Besucher entscheidend.
Kerngebietstypische Vergniigungsstadtten sind zentrale Dienstleistungsbetriebe mit Publikum
aus einem Ubergemeindlichen Einzugsgebiet. Durch sie kdnnen aufgrund der Offnungszeiten
und des Besucherverkehrs z. B. erhebliche Beeintrachtigungen auf benachbarte Wohnnutzun-
gen entstehen. Als nicht kerngebietstypische Vergnligungsstatten gelten dagegen solche Be-
triebe, die u. a. aufgrund ihrer GréRe der lokalen Freizeitbeschéaftigung dienen und ein kleines,
auf ein Quartier oder Stadtviertel bezogenes Einzugsgebiet aufweisen.
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Eine Typisierung von Vergnigungsstatten durch individuell definierte FlachengréRen ist nicht
zuldssig. In der Rechtsprechung hat sich aber ein Schwellenwert von 100 m? Grundflache zur
Abgrenzung der kerngebietstypischen von den nicht kerngebietstypischen Spielhallen etab-
liert.?* Vor der Anderung der BauNVO 1990 hatte die Rechtsprechung die Unterscheidung in
kerngebietstypische und nicht kerngebietstypische Vergnlgungsstatten entwickelt.

In Gewerbegebieten zdhlen Vergnigungsstatten nach friheren Fassungen der BauNVO nicht zu
den zuldssigen Nutzungsarten. Nach der aktuellen BauNVO sind dagegen sowohl kerngebietstypi-
sche als auch nicht kerngebietstypische Vergnligungsstatten ausnahmsweise zulassig. Soweit sie
nicht durch Bebauungsplan ausgeschlossen sind, ist bei der Prifung, ob Vergnigungsstatten in
einem Gewerbegebiet zuldssig sind, daher zu beachten unter Geltung welcher BauNVO der jewei-
lige Bebauungsplan erlassen wurde.?

Flr Teilgebiete der Stadt Heilbronn gilt noch die Ortsbausatzung von 1939, welche einzelnen
Gebieten sog. Baustufen zuordnet. Die Ortsbausatzung wurde als nicht qualifizierter Bebau-
ungsplan Ubergeleitet. Sie ist jedoch nicht vergleichbar mit den Gebietstypen der BauNVO. Fir
die einzelnen Baustufen existieren darlber hinaus Bauvorschriften hinsichtlich Nutzungen,
Grundstlcksausnutzung und Gebdudehdhe. Die Ortsbausatzung ist jedoch nicht vergleichbar
mit einem einfachen Bebauungsplan, der bspw. nur StralBenverlaufe, Baugrenzen und Uber-
baubare bzw. nicht Gberbaubare Grundsticksflachen festsetzt, aber keine Regelungen zur Art
und zum Mal der baulichen Nutzung enthalt.

Exkurs: Ortsbausatzung 1939

Tabelle 4: Ortsbausatzung 1939 der Stadt Heilbronn

Ortsbausatzung 1939 BauNVO

Bezeichnung Zulassige Nutzungen Entspricht

- Wohngebaude
| Geschéaftsgebiet / Altstadt - Handwerksbetriebe Kerngebiet (MK) §7
(nicht erheblich stérend)

I Wohngebiet

- Wohngebéaude

lla Wohngebiet mit - Gewerbebetriebe
Gewerbebetrieben (nicht erheblich stérend

GRZ0,5)

Mischgebiet (M) §6

- Wohngebéaude

) . - Gewerbebetriebe ) .
Ilb Kleinhausgebiet ] B Allgemeines Wohngebiet (WA) §4
(nicht storend)

GRZ 0,3

- Wohngebéaude

- Handwerksbetriebe
(klein, nicht stérend,
tagl. Bedarf)

- kleine Laden

GRZ 0,25

llc Landhausgebiet Reines Wohngebiet (WR) §3

21 BVerwG NVwZ-RR 1993, 287 sowie VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 02.11.2006, 8 S 1891/05, BauR

2007, 1373.

22 Vgl. hierzu BVerwG, Beschluss vom 28.07.1988, 4 B 199.88 — NVwZ 1989, 50 (Nutzflache tGber 200 m?).
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Ortsbausatzung 1939 BauNVO

- Wohngebaude

- Handwerksbetriebe
(klein, nicht stérend, tagl.
Bedarf)

- kleine Laden

GRZ0,2

Il Kleinsiedlungsgebiet Kleinsiedlungsgebiet (WS) §2

- Gewerbebetriebe
IV Gewerbegebiet / Industriegebiet - Wohnungen (nur fir Ge-
werbetreibende

Gewerbegebiet (GE) §8
Industriegebiet (Gl) §9

Quelle: Ortsbausatzung 1939 Stadt Heilbronn

3.2  Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Die aktuelle Baunutzungsverordnung (Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017) regelt
die allgemeine und ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergnigungsstatten in Abhangigkeit von
den Baugebietstypen wie folgt:

Tabelle 5: Zuldssigkeit von Vergnligungsstatten nach BauNVO

Baugebiet nach BauNVO 2017 kerngebietstypisch nicht kerngebietstypisch

§ 2 Kleinsiedlungen unzulassig unzulassig

§ 3 Reines Wohngebiet unzulassig unzulassig

§ 4 Allgemeines Wohngebiet unzuldssig unzuldssig

§ 4a Besonderes Wohngebiet unzulassig ausnahmsweise zuldssig
§ 5 Dorfgebiet unzulassig ausnahmsweise zulassig
§ 5a Dorfliches Wohngebiet unzulassig ausnahmsweise zulassig
§ 6 Mischgebiet (v.a. Wohnen) unzuldssig ausnahmsweise zuldssig
§ 6 Mischgebiet (v.a. Gewerbe) unzuldssig zuldssig

§ 6a Urbane Gebiete unzulassig ausnahmsweise zulassig
§ 7 Kerngebiet zuldssig zuldssig

§ 8 Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassig ausnahmsweise zulassig
§ 9 Industriegebiet unzulassig unzuldssig

§ 10 Sondergebiete (Erholung) unzulassig unzulassig

§ 11 Sondergebiete (Sonstige)

GMA-Zusammenstellung 2021

#  nnerhalb ausgewiesener Kerngebiete (§ 7 Abs. 2, Nr. 2 BauNVQO) oder in Sondergebie-
ten mit entsprechender Zweckbestimmung (§ 11 BauNVO) sind Vergnlgungsstatten all-
gemein zuldssig.

Y 4 In Gewerbegebieten sind kerngebietstypische und nicht kerngebietstypische Vergni-
gungsstatten ausnahmsweise zuldssig (§ 8 Abs. 3, Nr. 3 BauNVO).

Y 4 In Mischgebieten sind kerngebietstypische Vergnlgungsstatten nicht zuldssig. Nicht
kerngebietstypische Vergnligungsstatten i. S. des § 4a Abs. 3, Nr. 2 BauNVO sind gemal}
§ 6 Abs. 2, Nr. 8 BauNVO in den Uberwiegend gewerblich geprédgten Teilen von Misch-
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gebieten allgemein zuldssig. AuRerhalb der gewerblich geprédgten Teile von Mischgebie-
ten sind nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten i. S. des § 4a Abs. 3, Nr. 2
BauNVO nur ausnahmsweise zulassig.

y 4 In Dorfgebieten, Urbanen Gebieten und besonderen Wohngebieten sind nicht kernge-
bietstypische Vergnigungsstatten gemall § 5 Abs. 3 BauNVO bzw. § 6a Abs. 3 Nr. 1 bzw.
§ 4 Abs. 3 Ziffer 2 BauNVO ausnahmsweise zulassig.

Y 4 In allen weiteren Baugebietsarten, z. B. in allgemeinen Wohngebieten, reinen Wohnge-
bieten, Industriegebieten und Kleinsiedlungsgebieten sind Vergnilgungsstatten unzu-
ldssig.

Bei einer ausnahmsweisen Zulassigkeit kann eine Genehmigung versagt werden, wenn die An-
siedlung nachweislich zu stadtebaulichen, verkehrstechnischen, nachbarschaftlichen Beein-
trachtigungen fihren kann.

Von den in der BauNVO vorgegebenen Nutzungsarten fir die jeweiligen Gebietstypen kann
durch einen Bebauungsplan abgewichen und die Ansiedlung von Vergnigungsstatten insge-
samt bzw. der Unterarten geregelt und die Zuldssigkeit aus besonderen stadtebaulichen Grin-
den eingeschrankt werden. Besondere stddtebauliche Griinde bedeuten jedoch nicht, dass
hier eine ganz aulRergewohnliche Situation vorliegen muss.

3.3 Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Im unbeplanten Innenbereich wird nach § 34 Abs. 2 BauGB (vergleichbar mit einem Baugebiet
nach BauNVO) und § 34 Abs. 1 BauGB (keine Entsprechung mit einem Baugebiet) unterschie-
den. Ist eine Vergleichbarkeit mit einem in der BauNVO definierten Baugebiet nicht gegeben,
so wird die Zuladssigkeit eines Bauvorhabens danach beurteilt, ob es sich nach § 34 Abs. 1
BauGB in die Umgebung einfligt. Entspricht der Bereich einem Baugebiet nach §§ 2 ff. BauNVO
beurteilt sich die Zulassigkeit des Bauvorhabens entsprechend §§ 2 ff BauNVO. Dies ist meist
sehr schwierig zu beurteilen. Es empfiehlt sich, insbesondere fir unbeplante Innenbereiche in
denen Ansiedlungsanfragen zu erwarten sind (bzw. heute schon bestehen), Regelungen in
Form von Bebauungspldanen zu erstellen.

3.4 Steuerung aus stadtebaulichen Griinden

Bedingt durch die stadtebaulichen Stérpotenziale von Vergnligungsstatten ist eine Steuerung
moglich (vgl. Kapitel auch 11.2). Sonstige Aspekte wie der Jugendschutz oder moralische Ein-
wdande sind planungsrechtlich irrelevant und damit nicht zu beachten, ein Ausschluss darf nur
aus stadtebaulichen Grinden erfolgen:

Y 4 Attraktivitatsverlust — Trading-Down-Effekt durch Ansiedlung von Vergnigungsstatten
(BVerwG, 21.12.1992); zum Trading-Down-Effekt fihrt Brandenburg? aus:

,Das Bundesverwaltungsgericht hat in der Entscheidung vom 22.5.1987 aner-
kannt, dass Spielhallen auch in Kerngebieten nach § 1 Abs. 9 BauNVO ausge-
schlossen werden kénnen. Ob jedoch die Zulassung der Vergniigungsstdtte tat-

3 Rechtsanwalt Dr. Christoph Brandenburg, Taylor Wessing Miinchen, Rechtliche Anforderungen bei der An-

siedlung von Spielhallen, 2010.
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sdchlich zu einer Niveauabsenkung des Gebietes mit strukturverdndernder Wir-
kung fiihre, sei Entscheidung des konkreten Einzelfalles. (vgl. BVerwG, Beschluss
vom 22.5.1987, Az. 4 N 4/86, zitiert nach Juris, Rn. 15)

Dieser Prozess wird als sogenannter , Trading-Down-Effekt” bezeichnet. Von ei-
nem solchen Effekt kann gesprochen werden, wenn es aufgrund der Verdréingung
des traditionellen Einzelhandels und eines Riickgangs der gewachsenen Angebots-
und Nutzungsvielfalt durch Spielhallen zu einem Qualitdtsverlust von Einkaufs-
strafsen und -zonen kommt. (vgl. Kaldewei, BauR 2009, 1227, 1228)

Das Bundesverwaltungsgericht hat mehrfach entschieden, dass die Verhinderung
des , Trading-Down-Effekts” besonderer stddtebaulicher Grund i.5.d. § 1 Abs. 9
BauNVO sein kann und damit der Ausschluss von Spielhallen (in Kerngebieten) ge-
rechtfertigt werden kann. (vgl. BVerwG, Beschluss vom 22.5.1987, Az. 4 N 4/86,
zitiert nach Juris, Rn. 14; Beschluss vom 04.09.2008, Az. 4 BN 9/08, zitiert nach
Juris, Rn. 8)

Allerdings betont das Bundesverwaltungsgericht jeweils, dass sich das Vorliegen
eines , Trading-Down-Effekts“ nur anhand der Umsténde des konkreten Einzelfal-
les beurteilen Idsst und daher keine verallgemeinernden Kriterien hierfiir aufge-
stellt werden kénnen. Die Anzahl von Spielhallen sei fiir die Beurteilung ohne Be-
lang, da sich das Vorliegen eines , Trading-Down-Effekts” nicht anhand quantita-
tiver Faktoren bemessen ldsst. (vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.09.2008, Az. 4 BN
9/08, zitiert nach Juris, Rn. 6 f.)

In der Literatur wird dagegen bezweifelt, ob der , Trading-Down-Effekt” zum Aus-
schluss von Spielhallen gerade in Kerngebieten herangezogen werden kénne, da
es in einem solchen Gebiet zumeist an klassischen Einkaufsstrafsen und -zonen,
deren Attraktivitdt gemindert werden kénnte, fehlt. Auch in Gewerbe- oder ge-
werblich geprégten Mischgebieten bestehen Zweifel an diesem Argument, da
auch diese durch die Ansiedlung von Handwerks- und Gewerbebetrieben geprdgt
seien, die sich durch Geschdftskundenverkehr auszeichneten. Flir diese spiele aber
die Umgebung keinerlei Rolle. (vgl. hierzu Kaldewei, BauR 2009, 1227, 1228 f.9)

Der Verwaltungsgerichtshof von Baden-Wiirttemberg hat allerdings in einer Ent-
scheidung 2005 den , Trading-Down-Effekt” als Argument dafiir ausreichen las-
sen, dass die Stadt Mannheim in bestimmten Plangebieten eines Kerngebietes die
Ansiedlung von Sex-Shops und Vergniigungsstdtten durch planerische Festsetzun-
gen verbieten will. Die Stadt hatte dies damit begriindet, dass sich in der Vergan-
genheit in gewissen Gebieten der Innenstadt wieder Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetriebe, wie kleine Boutiquen und Juweliere, angesiedelt hatten und mit
einem weiteren Zuzug derartiger Betriebe zu rechnen sei. Die damit gegebene At-
traktivitdt fiir Bewohner und Besucher miisse geférdert werden und der Beein-
trichtigung der unterschiedlichen Nutzungsformen entgegengewirkt werden.
(vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 3.3.2005, Az. 3 S 1524/04, zitiert nach
Juris, Rn. 28 ff., 32 ff.) Der Rechtsprechung folgend ist es daher méglich, Vergnii-
gungsstdtten bzw. Spielhallen auch in Kerngebieten mit der Begriindung eines
, Trading-Down-Effekts” auszuschliefsen.
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Als ,besondere stidtebauliche Griinde” i.5.d. § 1 Abs. 9 BauNVO sind nach der
Ansicht des Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wiirttemberg insbesondere die in §
1 Abs. 6 BauGB genannten Belange einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwick-
lung heranzuziehen. Solche Belange sind u. a. die Wohnbediirfnisse der Bevélke-
rung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Erhal-
tung und Fortentwicklung bereits vorhandener Ortsteile, die Erfordernisse fiir Got-
tesdienst und Seelsorge und die Belange der Wirtschaft gerade in mittelstdndi-
schen Strukturen. “?*

Y 4 Absinken des Niveaus einer Einkaufsstrale durch Haufung von Vergnigungsstatten
(BVerwG, 30.06.1989),

Y 4 Verdrangung anderer Nutzung durch die Zulassung von Vergnigungsstétten (BVerwg,
01.03.1988),

7 negative Beeinflussung des bisherigen Charakters eines Stadtteilkerns mit seinem geho-
benen und zentralen Versorgungsgebieten (BVerwG, 05.01.1995).

y 4 In Gewerbegebieten kann eine Agglomeration von Spielhallen oder anderen Vergni-
gungsstatten die Nachnutzung aufgegebener Gewerbestandorte durch weitere Vergni-
gungsstatten beeinflussen und damit die Versorgung der gewerblichen Wirtschaft mit
Standorten erschweren. Insbesondere in Gebieten mit einem besonderen qualitativen
Entwicklungsanspruch kann die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten die Realisierung
des entsprechenden Konzeptes in Frage stellen.

#  Der Schutz gestaltempfindlicher Bereiche kann ebenfalls ein besonderer stadtebaulicher
Grund sein, Vergnigungsstatten auszuschlieRen oder an besondere Voraussetzungen
zu kntpfen. Von Bedeutung sind gestalterische Beeintrachtigungen durch das duRere
Erscheinungsbild oder die Werbeanlagen der Vergnlgungsstatten. Mit diesem Argu-
ment kann im konkreten Einzelfall auch der Schutz von stadtebaulichen Eingangssitua-
tionen — insbesondere dort, wo durch die bauliche Gestaltung und die deutliche Ab-
grenzung von AuRenbereich und stadtischem Bereich der Ubergang in die Stadt deutlich
markiert ist — gerechtfertigt werden.

4, Zuldssigkeit und Steuerungsmaoglichkeiten von Prostitutionsbetrieben

Grundsatzlich stellt sich das Problem der raumlichen Steuerung der Prostitution dhnlich dar
wie bei der Steuerung von Vergnlgungsstatten. Es geht um eine grundsatzlich zulassige stad-
tebauliche Nutzung, die aber aus stddtebaulichen Griinden nicht an jedem Standort im Stadt-
gebiet erwlnscht ist.

Mit Blick auf die Steuerung ist grundsatzlich zwischen einer Steuerung aufgrund von stadte-
baulichen Griinden im Rahmen der Bauleitplanung und einer ordnungsrechtlichen Steuerung
zu unterscheiden. Wahrend die Zulassigkeit von Prostitutionsbetrieben abhangig vom Ge-
bietstyp und den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan abhéangig ist, lasst

Rechtsanwalt Dr. Christoph Brandenburg, Taylor Wessing Miinchen, Rechtliche Anforderungen bei der An-
siedlung von Spielhallen, 2010.
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sich Prostitution im 6ffentlichen Raum, also auRerhalb baulicher Anlagen durch eine entspre-
chende Sperrgebietsverordnung steuern.

Darliber hinaus ist die grundsatzliche Zulassigkeit von Prostitutionsbetrieben (z.B. Bordelle
und bordellartige Betriebe) aufgrund eines Erlasses der Landesregierung in kleinen Stadten bis

35.000 Einwohnern grundsatzlich untersagt.?

Baurechtlich sind Prostitutionsbetriebe als ,,wesentlich stérende Gewerbebetriebe” zu bewer-
ten. Unterschieden wird lediglich zwischen Bordellen bzw. bordellartigen Betrieben und der
Wohnungsprostitution.

4.1 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Die Zuldssigkeit von Betrieben des Prostitutionsgewerbes ist wie auch die von Vergniigungs-
statten planungsrechtlich geregelt. Wie einleitend erlautert wurde, sind Betriebe des Prosti-
tutionsgewerbes als eine Unterart von Gewerbebetrieben eingestuft. Damit ist ihre Zulassig-
keit immer analog zur Zuldssigkeit von Gewerbebetrieben zu sehen. Somit sind entsprechende
Betriebe in Wohngebieten generell unzulassig, da sie aufgrund der ,, milieubedingten Unruhe”
das Wohnen wesentlich stéren. Dies gilt ebenso in Dorf- oder Mischgebieten.?® Betriebe des
Prostitutionsgewerbes sind grundsatzlich lediglich in Kerngebieten, Gewerbe- und Industrie-
gebieten zuldssig. Die Zuladssigkeit von Prostitutionsbetrieben und Wohnungsprostitution ver-
halt sich in den verschiedenen Gebietstypen wie folgt:

Tabelle 6: Zulassigkeit von Prostitutionsbetrieben und Wohnungsprostitution nach BauNVO
Baugebiet nach BauNVO 2017 Prostitutionsbetriebe
§ 2 Kleinsiedlungen unzuldssig unzulassig
§ 3 Reines Wohngebiet unzulassig unzuldssig
§ 4 Allgemeines Wohngebiet unzuldssig unzulassig
§ 4a Besonderes Wohngebiet unzuldssig unzuldssig
§ 5 Dorfgebiet unzuldssig unzuldssig
§ 5a Dorfliches Wohngebiet unzulassig unzulassig
§ 6 Mischgebiet (v.a. Wohnen) unzuldssig zuldssig
§ 6 Mischgebiet (v.a. Gewerbe) unzuldssig zulassig
§ 6a Urbane Gebiete unzulassig unzuldssig
§ 7 Kerngebiet zulassig zuldssig
§ 8 Gewerbegebiet zuldssig unzuléssig
§ 9 Industriegebiet zuldssig unzuldssig
§ 10 Sondergebiete (Erholung) unzuldssig unzulassig
§ 11 Sondergebiete (Sonstige)

GMA-Zusammenstellung 2021

2 Verordnung der Landesregierung lUber das Verbot der Prostitution vom 03.03.1976. Nach einer Entschei-

dung des VGH Stuttgart aus dem Jahr 2009 hat dies auch nach der Legalisierung der Prostitution seine
Gultigkeit.

% In Mischgebieten ist einzig die Wohnungsprostitution unter Berlicksichtigung der o.g. Rahmenbedingungen

zuldssig.
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Eine Grenze bildet dabei aber, wie bei allen anderen Nutzungen auch, § 15 BauNVO, der im-
mer als Einzelfall zu prufen ist. Dies bedeutet, dass Betriebe des Prostitutionsgewerbes dann
unzuldssig sind, wenn sie aufgrund ihrer Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der
Eigenart des Baugebiets widersprechen oder von ihnen Beldstigungen oder Stdérungen ausge-
hen, die im Baugebiet selbst oder dessen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen
Beldstigungen ausgesetzt werden.

Nachdem Prostitutionsbetriebe und Wohnungsprostitution in samtlichen Wohngebieten un-
zuldssig sind, ist eine genauere Betrachtung der Zuldssigkeit in Misch- und Kerngebieten sowie
Gewerbegebieten notwendig.

Y 4 In Mischgebieten sind Prostitutionsbetriebe unzuldssig. Diese dienen gemaR § 6 Abs. 1
BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich storenden Gewer-
bebetrieben. Prostitutionsbetriebe sind aufgrund ihrer Stérpotenziale nicht mit der vor-
gesehenen Wohnnutzung vereinbar. Anders verhalt es sich mit der Wohnungsprostitu-
tion. Diese ist durch fehlende stérende Auswirkungen als vertraglich anzusehen.?’

y 4 Kerngebiete dienen v.a. der Unterbringung von zentralen Versorgungseinrichtungen
und damit auch kerngebietstypischen Vergniligungsstatten. Anders als bei Mischgebie-
ten ist das Wohnen dort zwar zuldssig, aber von untergeordneter Bedeutung und muss
Stérungen durch die im Kerngebiet allgemein zuldssigen Nutzungen hinnehmen. Ob ein
Prostitutionsbetrieb als storend gilt, ist damit abhangig davon, ob sich sein Stérgrad im
Rahmen dessen halt, was auch von anderen im Kerngebiet zuldssigen Nutzungen an
Stérungen ausgeht.?® Die Wohnungsprostitution ist in Kerngebieten, entsprechend der
Vorgaben fir Mischgebiete, zuldssig.

y 4 In Gewerbe- und Industriegebieten sind Prostitutionsbetriebe grundsatzlich zuléssig.?*
Anders verhélt es sich hinsichtlich der Wohnungsprostitution. Diese sind in Gewerbe-
und Industriegebieten unzuldssig. Diese Gebietstypen dienen vorwiegend der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben (§§ 8 und 9 Abs. 1 BauNVO). Eine dauerhafte Wohn-
nutzung, wie sie fur die grundlegende Zulassigkeit der Wohnungsprostitution notwen-
dig ist, ist dort nicht erlaubt.*®

Wie Vergnigungsstatten auch kénnen Prostitutionsbetriebe und die Wohnungsprostitution
auf der Ebene der Bauleitplanung durch entsprechende Festsetzungen des Bebauungsplans in
den jeweiligen Gebietstypen aufgrund besonderer stadtebaulicher Griinde ausgeschlossen
werden.

27 Sofern die Nutzung der Definition von Wohnungsprostitution (max. 2 Prostituierte, Austibung der Tatigkeit

in der tatsachlichen Wohnung, d.h. dort befindet sich langerfristig der Lebensmittelpunkt) ausgetbt wird.

28 vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 07.06.2012, 2 B 18.11

2 Ein baurechtlicher Ausschluss durch Festsetzungen des Bebauungsplans ist, wie in allen anderen Gebieten

auch, aber moglich.

30 Eine Ausnahme stellen Wohnungen fur Betriebsinhaber bzw. Betriebsleiter sowie Aufsichts- und Bereit-

schaftspersonal dar. Diese missen unmittelbar einem Gewerbebetrieb zugeordnet und diesem hinsichtlich
der Grundflache und Baumasse untergeordnet sein (§§ 8 und 9 Abs. 3 Nr. 1)
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4.2  Unbeplanter Innenbereich (§ 34 Abs. 3 BauGB)

Flr die Zuldssigkeit von Betriebe des Prostitutionsgewerbes im unbeplanten Innenbereich ist
—sofern sich die Umgebung keinem Gebietstyp nach der BauNVO zuordnen lasst — entschei-
dend, ob sie sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen. Grundsatzlich wird dabei
nach einer Vergleichbarkeit des Standortumfelds mit einem in der BauNVO definierten Bau-
gebiet bewertet. Die Zuldssigkeit richtet sich demnach dran, ob das Umfeld durch eine Wohn-
nutzung oder starker gewerblich gepragt ist. Insbesondere bei einer gemischten Umfeldnut-
zung (Gemengelage) ist eine eindeutige Zuordnung sehr schwierig. Entsprechend empfiehlt es
sich —wie im Falle von Vergnigungsstatten auch — die unbeplanten Innenbereiche in denen
Ansiedlungsanfragen zu erwarten sind mit Bebauungspldnen zu versehen.

4.3  Sperrgebietsverordnung

Neben einer bauplanungsrechtlichen Steuerung steht den Kommunen als ordnungsrechtli-
ches Instrument zur Steuerung insbesondere der Strallenprostitution, der Erlass einer Sperr-
gebietsverordnung zur Verfligung. Damit kann Prostitution

F  generell oder beschrankt auf bestimmte Formen,
y 4 im gesamten Stadtgebiet oder fir bestimmte Teile des Stadtgebiets

ausgeschlossen werden. Durch die Kombination von Sperrgebietsverordnung und planungs-
rechtlichen Regelungen kann zumindest theoretisch eine recht genaue Steuerung entspre-
chender Einrichtungen erreicht werden. Ein offener Punkt bleibt allerdings, dass eine Sperr-
gebietsverordnung und insbesondere die Kontrolle der Wohnungs- und StralRenprostitution
einer intensiven Uberwachungstatigkeit bedirfen und damit einen hohen Personalaufwand
sowie eine enge Kooperation von stadtischen Ordnungsdiensten und Polizei erfordert.

In Heilbronn gilt die Sperrgebietsverordnung vom 18.02.2019. Nach dieser ist es in der Hafen-
stralRe nordlich der Bahnlinie Weinsberg-Heilbronn, Paul-Metz-Briicke und Albertistralle bis
zur Einmindung in die Karl-Wiist-Stralse in der Zeit von 6:00 bis 19:00 Uhr auf 6ffentlichen
StraRen, Wegen, Platzen, Anlagen und sonstigen Orten die von dort aus eingesehen werden
kénnen, verboten der Prostitution nachzugehen. Das bedeutet, dass die StralRenprostitution
von 19:00 bis 6:00 Uhr in der HafenstralRe und der AlbertistralRe zuldssig ist.

Exkurs: Prostitutionsschutzgesetz (ProstSchG)

Bedingt durch den Umstand, dass Prostitutionsbetriebe eine Erlaubnis fir den Betrieb beno-
tigen und sich daher aktiv melden missen, aber an baurechtlich unzulassigen Standortorten
keine Erlaubnis bekommen konnen, steigt der Druck auf die Betriebe einen legalen Standort
zu finden. Bedingt durch die planerische Situation, welche die Nutzung in weiten Teilen aus-
schliel’t, sind genehmigungsfahige Standorte rar.
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Abbildung 2: Lage Sperrbezirk fiir Prostitution

| sn. D AREE \ \/7777\.-— i S /13
b ¥ ("’“ . Karl Wagq.
s ;e . SPERRBEZIRK
be \ b~ &
~ »
; \ z o i fiir Prostitution ,
' Wein- 7
‘ ! %',_ ... INDUSTRIEGEBIET sTIFTsBERG o |
| A° ol e suste \ | |&
‘ \ ST R s stiale  Aygust:Lbes \ 1 Kleiner
=\ 3 :
| | E ,}’ ; >  NECKAR /l : Stittsberg \
ol ER N o ¢
‘ : = t s 2 s
8l S s | ‘E] 09 Sohotzen T
] [ o Ko -~ s o, brunnen
[ $ S = \ o a” y7a <
g 4 ” Am Sendweg I Zeichenerkldrung }
; f J I 21 Verbot der Prostitution |
Sacheen-| | I8 o e | 3§
scker Sac! =9 /)
o L) - 1111 HafenstraBe /
& Wty 5 | AlbertistraBe:
o 7\ | Verbot der Prostitution
® fbngw ‘o von 6:00 - 19:00 Uhr ’
owartes S '
o -‘i ': z & I Wahrend der BUGA
| ST e of Verbot der Prostitution
Meowr™" gusgue < §| von 6:00 - 20:00 Uhr
Im Fiarachb o) ‘ R —————————
] Nordberg “,
Hinter dem [ *»
Fleisehbeil . Wartberg
Freent
Gemre
ruven
-—
— B JiT\ -
w
s IR S

Speis is
Goerg Voanl Stage
-yt "

Brsmarcistr]
3
¢
Wollbays »
2 .:“ m..a.
il ot
‘_ | ? S Lerchenstrale 'S
llI*, 51 o
| £ - -
{1111 :
‘ Ml H < 2
' 5 Diftma, ‘f.
Iy 2 g P
,l 2L £ichte -
If S atcalie
1 S 3. S ”s:...,_
y" b / Ma:0inge, 1)
Vid p. - 2 S M e
80 e " Freizeitpark N % D Saw e I o
| I Wertwiesen 7 \} S stng, gchmel i3 Y 120t Hostronn. Vermessungs und Katasteramt 0wz018]
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V.  Planungsrechtliche Situation

Die planungsrechtliche Situation zur Zuldssigkeit von Vergnlgungsstatten ist in Heilbronn
komplex, da nur fur einen Teil des Stadtgebietes Planungsrecht durch Bebauungspldne nach
Bundesbaugesetz (BBauG) bzw. Baugesetzbuch (BauGB) besteht, fiir einen grolReren Teil und
v. a. flr die dicht bebauten Bereiche Baustufenplane nach der Ortsbausatzung 1939 existieren.
Darliber hinaus ist in den Gebieten mit Bebauungspldanen z. T. eine sehr kleinteilige Bebau-
ungsplanstruktur gegeben, bei der manche Bebauungspldane nur wenige Grundstilicke umfas-
sen, so dass eine sehr differenzierte Beurteilung der planungsrechtlichen Situation vorgenom-
men werden muss.

Relevant fur die Prifung der Zuldssigkeit von Vergnlgungsstadtten sind Bebauungspldane mit
einer Ausweisung als Kerngebiet, Mischgebiet, Gewerbegebiet, Dorfgebiet, urbanes Gebiet o-
der Besonderes Wohngebiet bzw. die Baustufen Ila (Wohngebiet mit Gewerbebetrieben), IV
(Gewerbegebiet / Industriegebiet) und | (Geschéaftsgebiet) der Ortsbausatzung sowie Sied-
lungsbereiche ohne Planungsrecht, die sich aufgrund der realen Nutzung nach § 34 Abs. 2
BauGB einer der genannten Kategorien zuordnen lassen. Vor diesem Hintergrund fallen weite
Bereiche des Siedlungsgebietes von Heilbronn als Standort fur Vergnigungsstatten aus, weil
entweder ein Bebauungsplan eine Ausweisung als reines oder allgemeines Wohngebiet exis-
tiert, in der Ortsbausatzung andere Baustufen als die o. g. festgesetzt sind oder der betref-
fende Siedlungsbereich nach § 34 Abs. 2 BauGB als Wohngebiet klassifiziert werden kann.

Im Folgenden wird die planungsrechtliche Situation nach den unterschiedlichen Bereichen des
Stadtgebietes differenziert dargestellt und die Zuldssigkeit bzw. Unzuldssigkeit von Vergnu-
gungsstatten und Betrieben des Prostitutionsgewerbes geprift.!

1. Innenstadt

Die Innenstadt — hier verstanden als Innenstadtkern und dem zentralen Versorgungsbereich
(A-Zentrum gem. Markte- und Zentrenkonzept Heilbronn) — ist nur einzelnen Blécken durch
eine Reihe kleiner Bebauungspléne, im Allgemeinen mit einer Festsetzung als Kerngebiet (MK)
abgedeckt. Vergniigungsstatten sind in diesen Bebauungsplanen im Allgemeinen ausgeschlos-
sen. Darlber hinaus gilt das Altstadtgebiet laut Baustufenplan als Baustufe | (Geschéftsgebiet)
und ist als Kerngebiet zu verstehen. Dieser Bereich wird allerdings Gberlagert durch einen Be-
bauungsplan, der Vergnigungsstatten in Form von Spielhallen sowie samtliche Formen der
Prostitution ausschlieRt, Diskotheken und Tanzlokale zwar zulasst, sie aber auf die Ober- bzw.
Untergeschosse verweist. Diese Regelung schlielRt allerdings WettbUros nicht ein, da sie nicht
ausdricklich erwdhnt sind, so dass diese Nutzung im Altstadtgebiet derzeit noch flachende-
ckend zuldssig ist.

3 Eine Prifung samtlicher Bebauungspldane der Stadt Heilbronn hinsichtlich der Festsetzungen von Vergni-

gungsstatten und Betrieben des Prostitutionsgewerbes wurde nicht durchgefihrt. Nach einer Verabschie-
dung des Konzepts durch den Gemeinderat sind samtliche Bebauungspldne in Heilbronn durch die Verwal-
tung hinsichtlich der aktuellen Festsetzungen zu tUberprifen und ggf. gemaR der Empfehlungen des Ver-
gnlgungs- und Prostitutionsgewerbekonzeptes zu dndern.
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2. Innenstadtrandbereiche

Die Innenstadtrandbereiche — verstanden als das Gebiet zwischen dem Bahnbogen Nordstadt,
OststralRe, Sudstralle und Neckar- bzw. Kanalhafen — werden ebenfalls nur in einzelnen BIl6-
cken durch Bebauungsplane abgedeckt, die in der Regel Kerngebiet (MK), in einzelnen Fallen
auch Mischgebiet (M) und besonderes Wohngebiet (WB) ausweisen. Ansonsten gilt der Be-
reich nach dem Baustufenplan 1939 als Baustufe lla ,, Wohngebiet mit Gewerbebetrieben”.

Abbildung 3: Ubersichtsplan der Quartiere in der Kernstadt

N
Naee
- N
o \\
Quelle: Kartengrundlage Vermessungs- und Katasteramt Stadt Heilbronn
Y 4 In der Nordstadt gilt im Bereich PestalozzistralRe/Gartenstralle ein Bebauungsplan, der

ein allgemeines Wohngebiet (WA) festsetzt. Der Gbrige Bereich ist im Baustufenplan als
Baustufe Ilal (Wohngebiet mit Gewerbebetrieben, aber ohne stérende Betriebe) ge-
kennzeichnet und ist daher als allgemeines Wohngebiet (WA) zu bewerten. Durch den
Bebauungsplan 02B/11, der nahezu die gesamte Nordstadt umfasst, werden Vergnii-
gungsstatten weitgehend ausgeschlossen. An der Paulinenstralle und der Weinsberger
StraRe sind nur bestimmte, nicht kerngebietstypische Vergnlgungsstatten zuldssig.
Spielhallen und Wettbiros sowie Betriebe des Prostitutionsgewerbes sind in der Nord-
stadt planungsrechtlich unzuldssig.
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Die Oststadt enthélt einzelne Bebauungsplane mit Festsetzungen als Kerngebiet (MK)
oder Mischgebiet (M), die aber nur einzelne Blocke oder Blockseiten umfassen. Der
Ubrige Bereich ist im Baustufenplan als Baustufe Ilal (Wohngebiet mit Gewerbebetrie-
ben, aber ohne storende Betriebe) gekennzeichnet und ist daher als allgemeines Wohn-
gebiet (WA) zu bewerten. In den Kerngebieten der Oststadt sind Vergnlgungsstatten
und Prostitutionsbetriebe planungsrechtlich ausgeschlossen.

Die Sldstadt ist durch mehrere Bebauungspldne sehr heterogen strukturiert. Im Bereich
WilhelmstraRe/Urbanstrae werden Kerngebiet (MK) und Besonderes Wohngebiet
(WB) festgesetzt. Der Bereich siidlich der SldstraRe ist flaichendeckend durch Bebau-
ungsplane abgedeckt, die Industriegebiet (Gl), Gewerbegebiet (GE), urbanes Gebiet
(MU) und Allgemeines Wohngebiet (WA) festsetzen. Nordlich der Sldstralle existiert
ein Bebauungsplan nur zwischen Rosenbergstralle und Neckar, der Mischgebiet (Ml)
und Allgemeines Wohngebiet (WA) festsetzt. Die weiteren Bereiche der Stdstadt sind
als Baustufe lla und Ilal ausgewiesen und damit einem Mischgebiet (MI) bzw. einem
allgemeinen Wohngebiet (WA) gleichzusetzen. Darlber hinaus werden Vergnigungs-
statten und samtliche Formen der Prostitution in der Stdstadt durch den Bebauungs-
plan 07A/25 weitgehend ausgeschlossen. Nur an der Urbanstrafe sind bestimmte, nicht
kerngebietstypische Vergnlgungsstatten zuldssig. Spielhallen und Wettbiros sind in
der Oststadt weitgehend planungsrechtlich unzulassig.

Hinzuweisen ist noch auf den Bereich des Stidbahnhofes. An diesem Standort wurde
hochwertige Wohnbebauung und in einem Teilbereich Einzelhandel entwickelt. Fir die-
sen Bereich gilt der Bebauungsplan 06B/15 der teilweise Wohnnutzung, am Rathenau-
platz auch ein Kerngebiet festsetzt. Vergnigungsstatten und Betriebe des Prostitutions-
gewerbes werden in diesem Bebauungsplan ausgeschlossen.

Die Bahnhofsvorstadt schliefRlich ist ebenfalls planungsrechtlich heterogen strukturiert;
hier sind nur einzelne Baublocke als Besonderes Wohngebiet (WB) festgesetzt. Der Ge-
bietscharakter lasst je nach Baublock eine Einordnung vom Allgemeinen Wohngebiet
Uber Mischgebiet bis zum Kerngebiet zu. Der Bereich nordlich der Bahnhofstrale ist
auch nach Baustufenplan unklassifiziert, muss nach der Realnutzung aber als Kerngebiet
eingestuft werden. Sldlich des Kurt-Schumacher-Platzes setzen mehrere Bebauungs-
plane Kerngebiete (MK) fest, die Vergniigungsstatten ganzlich bzw. nur Vergnigungs-
statten mit sexuellem Charakter und Bordelle ausschlieRen. Derzeit befindet sich ein
Bebauungsplan in Aufstellung, der flachendeckend Vergnigungsstatten und insbeson-
dere Wettblros sowie Prostitutionsbetriebe in der Bahnhofsvorstadt regeln soll.

Die Bereiche nordlich und westlich des Europaplatzes sind planungsrechtlich als Gewer-
begebiet (GE) und als sonstige Sondergebiete (SO) fur groRflachigen Einzelhandel und
Hochschuleinrichtungen ausgewiesen. Die ersten Bauabschnitte des Neckarbogens sind
durch die Bebauungsplane 19/16, 19/21 und 19/22 Uberplant, die ein allgemeines
Wohngebiet (WA) und urbane Gebiete (MU) festsetzen. Die weiteren Bereiche des
Neckarbogens sowie die Flachen des Wasserschifffahrtsamt stellen noch AulRenbereich
i.S. § 35 BauGB dar. Vergnlgungsstatten sind nur nérdlich der Flgerstralie zulassig.
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3. Stadtteile und duRere Bezirke der Kernstadt

Y 4 Biberach: Relevant sind hier die Bebauungsplane 169/9, 116/10 und 116/11, die den
Bereich des Gewerbegebietes Biberach abdecken. Die Bebauungsplane setzen Gewer-
begebiete (GE) nach § 8 BauNVO fest, treffen aber keine Regelungen zur Zulassigkeit
von Vergnigungsstatten. Sofern die Bebauungspldane unter der Geltung der BauNVO
1990 erlassen wurden, ist die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten
wadre in diesem Bereich daher gegeben. Sind die Bebauungspldne alter, sind Vergni-
gungsstatten nicht zuldssig. Eine Ausnahme bildet der Bebauungsplan 116/12, der Nut-
zungen nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausschlielt. Derzeit wird der Bebauungsplan 116/13
aufgestellt, der im gesamten Gewerbegebiet Biberach Vergnigungsstatten, Bordelle
und sonstige Einrichtungen des Prostitutionsgewerbes als unzuldssige Nutzung festset-
zen soll.

Flr den gewerblichen genutzten Bereich an der BrunnenstralRe existieren die Bebau-
ungsplane 112/9 mit einer Festsetzung als Gewerbegebiet (GE) und 112/10 mit einer
Festsetzung als Gewerbegebiet (GE) und Dorfgebiet (MD). Beide Bebauungsplane ent-
halten keine Regelungen zur Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten.

Im nordostlichen Bereich von Biberach an der PanoramastralSe existiert der Bebauungs-
plan 114/09, der ein Mischgebiet (MI) festsetzt, aber keine Aussagen zur Zuldssigkeit
von Vergnigungsstatten enthalt. Nicht kerngebietstypische Vergnlgungsstatten kén-
nen hier zuldssig sein.

7 Kirchhausen: Innerhalb der Ortslage von Kirchhausen existieren Bebauungsplane mit ei-
ner Ausweisung als Mischgebiet (MI) bzw. Dorfgebiet (MD) im Bereich des Wimpfener
Weges / Eichhduser StraRe. Regelungen zur Zulassigkeit von Vergniigungsstatten sind
in diesen Planen nicht enthalten. Das Gewerbegebiet Kirchhausen wird planungsrecht-
lich durch mehrere Bebauungspléne Gberplant. Durch den Bebauungsplan 120/20 wer-
den Vergnlgungsstatten mit Bezug zum Prostitutionsgewerbe, Spielhallen, WettbUros
und Bordelle ausgeschlossen. Die Ubrigen Vergnlgungsstatten kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden.

7 Frankenbach: In Frankenbach existieren zwei Bebauungsplane mit einer Festsetzung als
Mischgebiet (MI) an der Wirzburger StralRe und an der Stauchenstralle sowie ein Be-
bauungsplan mit einer Ausweisung als Dorfgebiet (MD) im Ortszentrum. Regelungen
zur Zulassigkeit von Vergnigungsstatten werden durch die Bebauungsplane 100/13 und
100/14 getroffen. Demnach sind Vergnigungsstatten komplett bzw. nur bestimmte Un-
terarten sowie Bordelle im Ortskern unzuldssig.

7 Neckargartach: Fur den Ortskern von Neckargartach existieren die Bebauungspldne
44A/1 bis 44A/4, die teilweise Mischgebiet (MI), teilweise besonderes Wohngebiet
(WB) ausweisen und samtlich keine Regelungen zur Zuldssigkeit von Vergniigungsstat-
ten enthalten. Der Bereich beidseits der Frankenbacher Stralse zwischen Rémerstrafie
und Neckargartacher Bricke ist auRerhalb im Baustufenplan als Baugebiet lla (Wohn-
gebiet mit Gewerbebetrieben) dargestellt (vergleichbar mit Mischgebiet); Vergni-
gungsstatten in diesem Bereich waren damit zuldssig. Der Bebauungsplan 38/16 regelt
im Ortskern Neckargartach die Zuldssigkeit von Vergnigungsstatten. Zuldssig sind nur
in Teilbereichen geselligkeitsorientierte Vergnlgungsstatten mit einer Nutzflache bis
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max. 100 m?, Spielhallen und Wettburos sind unzuldssig. Entlang der Bollinger Strale
wurden Vergnlgungsstdtten ausgeschlossen. Nur Musik- und Tanzlokale sind aus-
nahmsweise zuldssig. Prostitutionsbetriebe sind dagegen Uberall ausgeschlossen.

Das Industriegebiet Neckarau, das durch den Bebauungsplan 44B/2 planungsrechtlich
abgedeckt ist, weist flr den Uberwiegenden Teil des Gebietes ein Industriegebiet (Gl)
aus; Vergnlgungsstatten und Prostitutionsbetriebe waren in diesen Bereichen damit
nicht zuldssig. Der Baublock stdlich der Mosbacher Strafe ist allerdings als Gewerbege-
biet ausgewiesen, stidlich davon schliel3t sich entlang der Bollinger Strale ein Mischge-
biet (MI) an. SchlieBlich ist der Bereich zwischen Wimpfener StraRe und der Auffahrt
Heilbronn-Untereisesheim an der A 6 ebenfalls als Gewerbegebiet ausgewiesen. Fir die
genannten Bereiche sind im Bebauungsplan keine Regelungen zur Zuldssigkeit von Ver-
gnlgungsstdtten getroffen.

Der Industriepark Bollinger Hofe ist zum weit Uberwiegenden Teil als Industriegebiet
(GI) nach § 9 BauNVO ausgewiesen. Vergniigungsstatten sind in diesem Bereich nicht
zuldssig. Sldlich der August-Wankmiller-StraRe setzt der Bebauungsplan Gewerbege-
biet (GE) fest; Vergnlgungsstatten sind in diesem Bereich im Bebauungsplan ausge-
schlossen. Das gilt in beiden Bereichen auch fiir Betriebe des Prostitutionsgewerbes.

Y 4 Bockingen: Der Ortskern von Bockingen wird zum grofSten Teil durch den Bebauungs-
plan 30A/11 ,Alt-Bockingen” abgedeckt, der fur den weit Uberwiegenden Teil seines
Geltungsbereiches — mit Ausnahme eines kleinen Gewerbegebiets an der Rathaus-
stralRe — Vergniigungsstatten sowie Prostitutionsbetriebe ausschlieft.

Zudem bestehen Sonderregelungen fir die Teile der Baustufe lla / llal entlang der
HauptverkehrsstralRen, die Uberwiegend gewerblich genutzt sind. Hier sind gesellig-
keitsorientierte Vergnligungsstatten zuldssig (mit Ausnahme von Diskotheken, Spielhal-
len/Wettblros, Prostitutionsgewerbe).

Zudem ist auf den Standort ,Viehweide” stidostlich der Bahnlinie und der Neckartal-
stralRe als Bestandsstandort fir mehrere Diskotheken hinzuweisen. Der Standort ist als
offentliche Grinflache ausgewiesen. Fur die Zukunft sollte der Standort als Bestands-
standort ausgewiesen werden. Eine Weiterentwicklung des Standortes ist jedoch nicht
zu empfehlen.

FUr den Bereich Sonnenbrunnen (Nahversorgungsstandort) besteht ein Bebauungs-
plan, der ein Kerngebiet (MK) festsetzt. Vergnligungsstatten, Wettbiiros sowie Bordelle
und sdmtliche Betriebe des Prostitutionsgewerbes sind in diesem ausgeschlossen. Die
umliegenden Bereiche sind als Baustufe Ila bzw. als Mischgebiet (Ml) festgesetzt. Durch
mehrere Bebauungsplane wurden Vergnlgungsstdtten und Einrichtungen des Prostitu-
tionsgewerbes in Teilbereichen ausgeschlossen. Fiir den Bereich 6stlich der GroRRgarta-
cher StraRe ist ein Bebauungsplanverfahren fur einen weitgehenden Ausschluss von
Vergnlgungsstatten in Vorbereitung.

Das Gewerbegebiet Bockingen-Nord wird durch die Bebauungspldane 37/3 mit Festset-
zung als Industriegebiet (GI) sowie 37/6, 37/7, 37/9 und 37/11 mit Festsetzungen als
Gewerbegebiet (GE) abgedeckt. Die Zulassigkeit bzw. die Nicht-Zuldssigkeit von Vergni-
gungsstatten wird durch die Bebauungspldne 37/26 und 37/29 eindeutig geregelt. Der
Bebauungsplan 37/29 lberlagert die vorgenannten, alteren Bebauungsplane.
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Das Gewerbegebiet Bockingen-West wird durch die Bebauungsplane 33C/15 und

33C/17 mit einer Ausweisung als Gewerbegebiet (GE) erfasst. Im Bebauungsplan sind

Spielhallen, Bordelle und vergleichbare Einrichtungen ausgeschlossen. Nach dem Wort-

laut der Vorschrift waren damit andere Vergnigungsstatten ausnahmsweise zulassig.

7 Klingenberg: In Klingenberg existieren im Ortszentrum zwei Bebauungsplane (54/3 und
54/4), die Dorfgebiete (MD) festsetzen und keine Regelungen zur Zuléssigkeit von Ver-
gnigungsstatten beinhalten. Hier ware daher eine ausnahmsweise Zulassigkeit nicht
kerngebietstypischer Vergnlgungsstatten gegeben.

7 Horkheim: In Horkheim ist das dortige Gewerbegebiet durch den Bebauungsplan 161/7
abgedeckt, der Vergnigungsstatten ausschlielSt. Fiir den Bereich des Bebauungsplanes
161/5 zwischen Amsterdamer Stralle und Hohenloher Stralle sind im Bebauungsplan
allerdings keine Regelungen zur Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten getroffen, sodass
diese dort ausnahmsweise zulassig sind. Ebenso bestehen fir den Ortskern noch keine
planungsrechtlichen Festsetzungen, die Vergnliigungsstadtten ausschlieSen.

Y 4 Sontheim: Der Sontheimer Ortskern ist als besonderes Wohngebiet (WB) Gberplant, in
dem Vergnigungsstatten aller Art unzuldssig sind. Flr das Gewerbegebiet Sontheim-
Nord sind nur in den Bebauungsplanen 49A/22 und 48A/12 Vergnligungsstatten gere-
gelt. In den Bebauungspldnen 49A/6, 49A/12 und 49B/5, die Baustufe IV bzw. Gewer-
begebiete festsetzen sind keine Regelungen zur Zulassigkeit von Vergnigungsstatten
enthalten; hier waren entsprechende Einrichtungen also zuldssig.

7 Der Businesspark Schwabenhof wird durch den Bebauungsplan 28/7 abgedeckt, der Ver-
gnlgungsstdtten fir seinen Geltungsbereich ausschlieRt. Das Gewerbegebiet Stuttgar-
ter StraRe wird durch den Bebauungsplan 27B/8 abgedeckt, der keine Regelungen zur
Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten trifft.

7 Der Bereich an der Neckarsulmer StralRe ist als Baustufe lla (entspricht einem Mischge-
biet) und als Gewerbegebiet ausgewiesen. Im nordlichen Teil des Gewerbegebiets Kreu-
zenstraRe sind Vergnlgungsstadtten nicht zuldssig, im sidlichen Teil sowie in den Misch-
gebieten regelt der Bebauungsplan 10/16 die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten.
Demnach sind nur an wenigen Stellen entlang der Neckarsulmer Stralle Tanzlokale, Va-
rietés und Nachtlokale ohne sexuellen Bezug zulassig.

7 Das Industriegebiet am Neckar wird durch den Bebauungsplan 09B/9 Uberplant. In der
Sidhaélfte des Industriegebiets sind Diskotheken und Raumlichkeiten fir Musik und
Tanzveranstaltungen ausnahmsweise zuldssig (teilweise nur in den Unter- und Oberge-
schossen). Des Weiteren bestehen hier in den einzelnen Teilflaichen weitere spezielle
Regelungen. Am Standort Weipertzentrum (Bebauungsplan 09B/15 ,Industrieplatz®)
sind mit Ausnahme von Prostitutionsgewerbe und Bordellen alle Typen von Vergni-
gungsstatten in den Unter- und Obergeschossen zuldssig. Auch im Bereich AusstraRe 42
sind bestimmte Unterarten von Vergnlgungsstatten ausnahmsweise zulassig. Komplett
ausgeschlossen wurden Vergnlgungsstatten im Bereich der Salzstrale 24. Neben den
differenzierten Festsetzungen der Bebauungsplane ist in diesem Gebiet zusatzlich auf
die Standorte von insgesamt sechs Storfallbetrieben hinzuweisen, welche die Moglich-
keiten zur Ansiedlung von Vergnlgungsstatten zusatzlich beschranken.
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7 Im Industriegebiet Osthafen werden Vergnlgungsstatten entlang der Dieselstralle (Be-
bauungsplan 21/12 ,Eisbiegel”) ausgeschlossen. Die restlichen Teilflachen nordlich der
Karl-Wist-StraRRe sind entweder als Industriegebiete ausgewiesen oder gemals § 34
BauGB zu beurteilen. Da die Eigenart der Umgebung dort einem Industriegebiet ent-
spricht, sind Vergnlgungsstatten hier nicht zulassig.

4, Zusammenfassung

In planungsrechtlicher Hinsicht gibt es eine Reihe von Bereichen, in denen Vergniigungsstat-
ten gemal den Festsetzungen (bzw. aufgrund nicht erfolgter Festsetzungen) in Bebauungs-
planen der Baustufen der Ortsbausatzung (z. B. Ila ,Wohngebiete mit Gewerbebetrieben”)
zuldssig sind und die sich insgesamt in vier Kategorien unterteilen lassen:

y 4 Die Bereiche der Innenstadt bzw. die Innenstadtrandbereiche,
y 4 die Nebenzentren bzw. die Versorgungslagen der Stadtteile,
#  einzelne Bebauungspldne in den Ortslagen,

J  die Gewerbegebiete.

In der Innenstadt bzw. den Innenstadtrandbereichen sind es wenige Bebauungsplane mit feh-
lenden bzw. unvollstandigen Festsetzungen, die Probleme bereiten. Gleichwohl ist hier auch
der Bebauungsplan fur die Altstadt zu nennen, der zwar bestimmte Vergnligungsstadtten fur
unzuldssig erklart und andere Vergnlgungsstdtten nur in den Unter- bzw. Obergeschossen
zuldsst, durch die explizite Nennung der Vergnlgungsstatten aber die Zulassigkeit anderer im
Bebauungsplan ungenannter Einrichtungen nicht regelt und damit zulasst. Dies betrifft beson-
ders WettbUros, die im genannten Bebauungsplan nicht erwdhnt werden.

Grolere Probleme bereitet allerdings die Situation in weiten Teilen des Innenstadtrandgebie-
tes, wo Bauantrage Uberwiegend auf der Basis der Ortsbausatzung entschieden werden mis-
sen, und eine mit Misch- oder Kerngebieten vergleichbare planungsrechtliche Situation gege-
ben ist. Vergnlgungsstdtten kénnen in vielen dieser Bereichen zumindest als nicht kernge-
bietstypische, in Teilgebieten auch als kerngebietstypische Vergnlgungsstatten zugelassen
werden.

Von den Ortskernen der Stadtteile sind v. a. folgende Gebiete derzeit fir Vergnligungsstatten
zuganglich:

#  Biberach
J  Kirchhausen
F  Klingenberg
#J  Horkheim

In den Stadtteilen gibt es ferner eine Reihe von Bebauungsplanen, in den aus unterschiedli-
chen Griinden Mischgebiet (M) oder Dorfgebiet (MD) festgesetzt wurde, ohne dass Regelun-
gen zur Zuldssigkeit von Vergnlgungsstdtten enthalten sind. Im Einzelfall kbnnen dort Spiel-
hallen oder andere Vergnligungsstatten zuldssig sein.
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Von den Gewerbegebieten sind v. a. die folgenden Gebiete aufgrund fehlender Regelungen in
den betreffenden Bebauungspldnen fir eine Ansiedlung von Vergnlgungsstatten offen:

Gewerbegebiet Biberach (Bebauungsplan aktuell in der Aufstellung)
Industriegebiet Neckarau (fur Teilgebiete)

Gewerbegebiet Bockingen-Nord (fur Teilgebiete)

Gewerbegebiet Bockingen-West (fur bestimmte Nutzungen)
Gewerbebereich an der Theodor-Heuss-StraRe in Klingenberg

Gewerbegebiet Horkheim (fur Teilgebiete)

N NN NNNN

Gewerbegebiet Sontheim-Nord (fir Teilgebiete)
FJ  Gewerbegebiet Stuttgarter StralRe

In allen genannten Gebieten finden sich in den betreffenden Bebauungsplanen keine Rege-
lungen zur Zulassigkeit von Vergnilgungsstatten, die daher in der Form nicht kerngebietstypi-
scher Vergnlgungsstatten zuldssig sein kdnnen.

Einen Sonderfall stellt das Gebiet Bockingen-West dar. Hier schlieSt der Bebauungsplan zwar
Spielhallen (und Bordelle) aus, durch die explizite Nennung von Spielhallen sind aber alle an-
deren Arten von Vergnlgungsstatten (Diskotheken, Tanzlokale, Nachtbars, Wettbiros) aus-
nahmsweise zuldssig. Sexuelle Dienstleistungen hingegen kdnnten durch die Formulierung
,Bordelle und vergleichbare Einrichtungen” mit erfasst werden und wéaren damit nicht zulas-

sig.
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VI.  Situationsanalyse der Vergnligungsstatten und Prostitutionsbetriebe in Heil-
bronn

1 Spielhallen

Zum Stichtag 31.08.2021 existierten in Heilboronn nach Auskunft der Stadtverwaltung und ei-
genen Erhebungen 54 Spielhallen bzw. Spielhallenkonzessionen, die sich auf 23 verschiedene
Standorte im Stadtgebiet verteilen. Im Einzelnen handelt es sich um

11 Einzelstandorte,
3 Doppelspielhallen,
5 Dreifachspielhallen,

1 Vierfachstandort,

N NN NN

4 Funffachstandorte.

Die raumliche Verteilung der Spielhallen (vgl. Karte 1) zeigt einen Schwerpunkt der Standorte
auf die Heilbronner Innenstadt und die Innenstadtrandgebiete. Dort befinden sich acht Stand-
orte mit insgesamt 15 Spielhallen. Schwerpunkte sind die Allee und die Innenstadtrandberei-
che in Richtung Norden. Innerhalb der Kernstadt ist dabei auf sechs Standorte mit insgesamt
21 Spielhallen hinzuweisen. AulRerhalb der Kernstadt verzeichnet der Stadtteil Bockingen sie-
ben Standorte mit 14 Spielhallen. In Sontheim ist ein Standort in der MainstralRe vorzufinden.
Neckargartach verflgt ebenfalls Uber zwei Standorte mit vier Spielhallen. Das jeweilige
Standortumfeld der Spielhallen ist dabei entsprechend der Funktion und der Nutzungsstruktur
der zentralen Versorgungsbereiche in hohem MaRe durch Einzelhandels- und Dienstleistungs-
einrichtungen gepragt.

Durch die Beachtung der Mindestabstande zu Einrichtungen fir Kinder und Jugendliche erge-
ben sich erhebliche Auswirkungen auf die Zuldssigkeit von Spielhallen. De facto fast das ge-
samte Gebiet der Kernstadt (ohne Industriegebiete am Neckar und Osthafen), dazu die gro-
Reren Ortsteile (Bockingen, Sontheim Neckargartach) fallen unter diese Regelung und demzu-
folge sind in diesen Bereichen keine neuen Ansiedlungen von Spielhallen moglich. Dies gilt
allerdings nur fir Spielhallen und Wettblros; andere Vergniigungsstatten sind von dieser Re-
gelung nicht betroffen.

Spielhallen in Gewerbegebieten finden sich an vier Standorten. Davon ist besonders das Ge-
werbegebiet Bockingen-Nord betroffen, wo sich an vier Standorten insgesamt 12 Spielhallen
befinden. Ebenfalls auRerhalb der Kernstadt liegt der Standort im Gewerbegebiet Neckarau
mit drei Spielhallen. In der Kernstadt befinden sich weitere Standorte im Industriegebiet
Neckar (vier Spielhallen) und entlang der Neckarsulmer Strae (finf Spielhallen). Spielhallen
konzentrieren sich bisher nur auf vier Gewerbestandorte. Dies wird zumindest teilweise durch
einen Ausschluss von Vergnlgungsstatten oder eine Ausweisung als Industriegebiet — so im
Industriepark Bollinger Hofe, im Industriegebiet Neckar und im Gewerbegebiet Béckingen-
West — erreicht, konnte sich aber an anderen Standorten in Zukunft vor allem durch die Um-
widmung aufgegebener gewerblicher Nutzungen andern.
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Karte 1: Vergniigungsstatten und Prostitutionsbetriebe im Stadtgebiet von Heilbronn
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Karte 2: Mindestabstdnde zu den Einrichtungen fir Kinder und Jugendliche
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2. Sonstige Vergnligungsstatten

Uber die Spielhallen hinaus finden sich in Heilbronn die folgenden Vergniigungsstatten:
19 Wettbdiros,

21 Diskotheken und Tanzlokale,

2 Bars bzw. Nachtlokale,

y 4
V4
y 4 1 Billardsalon,
V4
y 4

1 Sexkino,

Bei den Wettbiiros findet sich ahnlich wie bei den Spielhallen eine starke Konzentration in der
Kernstadt, neben dem eigentlichen Zentrum sind hier v.a. die Innenstadtrandbereichen (Bahn-
hofsvorstadt, Stidstadt, Allee) betroffen. Insbesondere die Anbieter Tipico und XTip haben in
den vergangenen Jahren mehrere Lokale er6ffnet. Weitere Wettblros befinden sich in den
Stadteilen Sontheim, Neckargartach und Bockingen.

Die Diskotheken und Tanzlokale konzentrieren sich zum einen in der Innenstadt, zum anderen
finden sich zwei Schwerpunkte in Bockingen an der Viehweide und im Industriegebiet Neckar.
Diese beiden Standorte dirften von den Nutzungen zweifellos aus Grinden der geringeren
Storungsempfindlichkeit der Umgebungsnutzungen gewdhlt worden sein, da sich der Standort
in Bockingen in einen ansonsten durch Sportanlagen genutzten Bereich befindet, der von der
Ortslage Bockingen durch die Bahnlinie Heilbronn — Stuttgart getrennt ist.

In Heilbronn existiert nur noch ein als Vergnigungsstadtte zu klassifizierender Billardsalon
(snookerhouse). Dieser befindet sich in der Neckarsulmer Stralle in Kombination mit einer
FUnffach-Spielhalle. Nach der SchlieRung der Regina Bar besteht nur noch zwei Nachtbars. Ei-
nerseits an der Neckarsulmer StraRe (Bar Je t'aime) und andererseits an der Allee im Shop-
pinghaus, wo nach Betreiberwechsel die Tabledance-Bar Eroticon erdffnet hat.

Die einzelnen Einrichtungen sind unterschiedlich zu bewerten:

7 Die Wettbiros dirften stadtebaulich vergleichbare Probleme aufwerfen wie die Spiel-
hallen, wenn sie auch langst nicht so auffallig gestaltet sind und — da es sich bei vielen
Wettbiros offenbar um Filialen einer Kette handelt — sogar von einem gewissen Bemu-
hen um Corporate Identity gesprochen werden kann. Das flir Wettblros typische Ab-
kleben von Schaufenstern findet sich mittlerweile auch bei anderen Nutzungen (z. B.
Fahrschulen). Allerdings konnen Beladstigungen der Umgebung aus dem Kundenverkehr
zu ungewohnlichen Zeiten und der gelegentlich zu beobachtenden Neigung der Besu-
cher, sich vor dem Wettbiiro auf der StralRe aufzuhalten, resultieren.?? Dies wird auch
dadurch dokumentiert, dass Wettblros nun — dhnlich wie Spielhallen — im Landes-
gllcksspielgesetz gesteuert werden.

32 Teilweise sind Standorte von reinen Wettannahmestellen i. V. mit Sportsbars (ohne Wettannahme) in ei-

nem Gebdude bzw. auf einem Grundstick (jeweils eigenstandige Nutzungseinheiten) vorzufinden, die
dadurch die geltenden Regelungen fir Wettburos unterlaufen. In der AuRenwahrnehmung und bei einer
funktionalen Betrachtung handelt es sich bei dieser Kombination faktisch um Wettbiros, welche im Rah-
men des Vergnigungsstattenkonzeptes auch als solche behandelt werden.
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V' 4

3.

Diskotheken und Billardsalons kénnen im Einzelfall Storungen in der Umgebung hervor-
rufen, i. d. R. sind sie aber nicht als storendes, sondern als belebendes Element zentraler
Bereiche zu werten, so dass sie stadtebaulich und stadtstrukturell unproblematischer
sein konnen als andere Vergniigungsstatten. Gerade in Heilbronn ist zudem ein Bem{-
hen potenziell beldstigender Nutzungen um einen Standort in einer stérungsunemp-
findlichen Umgebung festzustellen.

Sexkino und Videoangebote in Sexshops kénnen je nach konkreter Ausformung poten-
ziell beeintrachtigend sein, da sie in Abhangigkeit von der AuRendarstellung, aber auch
wegen der negativen sozialen Bewertung abwertend auf ihre Umgebung wirken kon-
nen. In der gegenwartigen Form in Heilbronn stellen sie aber kein Problem dar, da sie
im Fall des Sexkinos in einer von der Strallenfront abgewandten Passage untergebracht
sind bzw. als Teil eines Einzelhandelsangebotes nicht zusatzlich hervortreten.

Bei den Nachtlokalen bestehen zwei Betriebe in Heilbronn. Einerseits die an der
Neckarsulmer StraRe gelegene Bar J t'aime mit einem vergleichsweise diskreten AulRen-
auftritt und Gberwiegend gewerblich gepragten Umgebung, sowie die Tabledance-Bar
Eroticon im Shoppinghaus an der Allee.

Betriebe des Prostitutionsgewerbes

In Heilbronn lassen sich derzeit zwei Einrichtungen identifizieren, die den o. g. Auspragungen
eines Bordells entsprechen:

y 4

In der HafenstralRe unmittelbar nordlich des Bahnhofs existiert das Eroscenter H7, eine
Einrichtung, die gemaR der Beschreibung auf der Homepage eindeutig dem Kriterium
eines Bordells entspricht. Der Betrieb befindet sich in einer eher abgeschiedenen Lage
in einem ausgewiesenen Industriegebiet in einem extensiv genutzten und
v. a. von Logistikbetrieben gepragten Umfeld und dirfte am gegebenen Standort keine
stddtebaulichen Probleme bereiten.

In der Neckarsulmer Stralle nordlich der Innenstadt findet sich der Club ,Je t"aime” als
eine Bar mit Prostitutionsangebot. Das entsprechende Angebot wird auf der Homepage
des Clubs deutlich dargestellt, der Betrieb muss daher als ein Bordell gelten. Die AulRen-
wirkung ist eher auf Diskretion angelegt. Das Angebot wird nicht durch AuRenwerbung
dargestellt, der Eintritt ist nur mit einer Klingel moglich. Die Lokalisierung des Betriebes
ist zwiespaltig zu bewerten; einerseits liegt er an einer HauptausfallstralRe aus Heilbronn
in einer Uberwiegend von gewerblichen Nutzungen gepragten Umgebung, auch der
Baublock, in dem sich der Club befindet, ist ausschliefRlich durch gewerbliche Nutzungen
gepragt. Andererseits befindet er sich in unmittelbarer Nahe zu Wohnnutzungen. Laut
Ortsbausatzung befindet sich der Betrieb im Baustufe Il a ,Wohngebiet mit Gewerbe-
betrieben” (vergleichbar mit einem Ml gem. BauNVO).
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Y 4 Uber diese beiden Einrichtungen hinaus finden sich in Heilbronn keine weiteren, ein-
deutig als entsprechende Einrichtungen firmierende Clubs oder dhnliche Einrichtungen.
Allerdings lassen Recherchen auf einschlagigen Seiten im Internet erkennen, dass es in
Heilbronn eine Reihe von bordellartigen Betrieben (Terminwohnungen) gibt. Der Stadt-
verwaltung sind hierzu mehrere Adressen bekannt. Teilweise sind die Adressen als
LAgentur XYZ“ gekennzeichnet (genannt werden z. B. ,Luxusladies”, ,Girls Heilbronn®,
L»Agentur Sommer”, , Agentur Deluxe”). Dartber hinaus finden sich entsprechende Ad-
ressen bei der Internetprasentation tatsachlicher oder scheinbarer Einzelanbieterin-
nen. Auch in Heilbronn finden sich mehrere dieser Einzelangebote unter einer gemein-
samen Adresse, so dass hier der Verdacht einer bordellahnlichen Nutzung naheliegt. Ein
siedlungsrdumlicher Schwerpunkt ist dabei nicht zu erkennen.
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VII. Gesamtstadtisches Standortkonzept flr Vergniigungsstatten und Betriebe des
Prostitutionsgewerbes

Auf Grundlage der zuvor dargestellten aktuellen Nutzungsstrukturen und der planungsrecht-
lichen Situation wird fir die Stadt Heilbronn ein Vergniigungsstatten- und Prostitutionsgewer-
bekonzept erstellt, auf Basis dessen unterschiedliche Formen von Vergniigungsstatten sowie
von sexuellen Dienstleistungen rdumlich gesteuert werden sollen. In einem ersten Schritt ist
hierzu — aufgrund der Vielzahl unterschiedlicher Auspragungen von Vergnlgungsstatten —
eine Systematisierung und Strukturierung der Typen von Vergnigungsstatten als Grundlage
fir die Konzepterstellung vorzunehmen. In einem nachsten Schritt sind schliefRlich Bereiche
im Stadtgebiet zu definieren und zu verorten, die flr eine Ansiedlung von Vergnigungsstatten
und Prostitutionsbetrieben grundsatzlich geeignet sind (=Positivgebiete) oder ungeeignet
sind, weil dort eine Ansiedlung von Vergnlgungsstdtten und Prostitutionsbetrieben eine stad-
tebauliche Abwertung hervorrufen kann (=Negativgebiete). Diese Positiv- und Negativgebiete
tragen den stadtebaulichen Zielen der Stadt Heilbronn Rechnung und sind stadtebaulich be-
grindet.

Ubergeordnetes Ziel fiir den zukiinftigen Umgang mit Vergniigungsstitten und Betrieben des
Prostitutionsgewerbes in Heilbronn ist eine Lenkung von weiteren Ansiedlungen auf geeig-
nete, stadtebaulich vertrédgliche Teilrdume, in denen keine Nutzungskonflikte mit bestehen-
den Nutzungen zu erwarten sind.

1. Systematisierung der Vergnigungsstdtten und des Prostitutionsgewerbes

Zunachst sind die in Kapitel II. 1. definierten Vergnigungsstatten und die in Kapitel 1.1 defi-
nierten Betriebe des Prostitutionsgewerbes fiir die Erstellung eines gesamtstadtischen Kon-
zeptes hinsichtlich ihrer Eigenart, Wirkungsweise und rechtlichen Zulassungsvoraussetzungen
unterschiedlichen Kategorien zuzuordnen. Fir einzelne Betriebsformen bietet sich zudem
eine Einzelfallbeurteilung an, um die Zuladssigkeit dieser speziellen Vorhaben zu beleuchten.
Die Vergnlgungsstatten und das Prostitutionsgewerbe lassen sich hierbei grundséatzlich in vier
Kategorien einteilen:

F  Glicksspiel

J  geselligkeitsorientierte Angebote
F  sexuelle Angebote

#  Einzelfallbewertungen.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber die Kategorisierung der untersuchungsre-
levanten Vergnigungsstatten:
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Tabelle 7:
werbe

Kategorie

Wettbiro

Geselligkeitsorientierte

Angebote

Tanzlokal/Musikbar

Systematisierung und Kategorien von Vergniligungsstatten und Prostitutionsge-

NS OEIE]
Angebote

zentrenaffin

Kombination von Wettan-
nahmestelle und Sportsbar

Billardcafé

E-Sports-Lokal

Varieté/Stripteaselokal
(ohne Sexdarbietung)

Spielhalle

Diskothek

Nachtbar mit Sexdarbietung

Casino/Spielbank

Funsport-Anlage/Paint-
ball/Lasergame

Swingerclub

nicht zentrenaffin

Hallen-Spielplatz

Bordell/Laufhaus/Termin-
wohnung etc.

Sexclub (versch. Bezeich-
nungen)

SM-Studio

Sexkino/Videokabinen

Gaststatte mit gelegentli-
cher Livemusik

Salon fir nicht-medizinische
Massagen

Kino/Kinocenter

Wohnungsprostitution

Einzelfall-
bewertungen

Fest-/Veranstaltungshalle

Stundenhotel

Bowlingcenter

Escape-Room

Quelle: GMA-Bewertung 2021

Zentrenaffine Vergnlgungsstatten sind aufgrund ihres relativ Gberschaubaren Publikumsauf-
kommens auch in verdichteten Stadtzentren und Ortskernen vertraglich, wohingegen nicht
zentrenaffine Vergnligungsstatten und Prostitutionsbetriebe aufgrund ihres Betriebskonzepts,
ihres hohen Publikumsverkehrs und den damit verbundenen Parkierungsdruck nicht in zent-

rale Stadtbereiche integriert werden kénnen.

Die vorgenommene Systematisierung und Kategorisierung der Vergnigungsstatten lasst sich

wie folgt begriinden:

7 Gllcksspiel: Aufgrund der Regelungen des Glicksspielstaatsvertrages und des Landes-
glicksspielgesetzes Baden-Wirttemberg sind speziell fiir die Lokalisierung von Spielhal-
len und WettbUros zusatzliche, in Kapitel IV. 2. beschriebene Vorgaben zu berlcksichti-
gen, die insbesondere den im Landesglicksspielgesetz definierten Mindestabstand von
Spielhallen und Wettblros untereinander sowie zu Einrichtungen fir Jugendliche be-
treffen. Bei Bertcksichtigung dieser Mindestabstande fallen weite Teile des Stadtgebie-
tes von Heilbronn fir die Ansiedlung von Spielhallen bzw. Wettbiros hier aus. Dennoch
wurden im Rahmen des Vergnlgungsstatten- und Prostitutionsgewerbekonzept Posi-
tivgebiete definiert, in denen die Ansiedlung von Spielhallen / Wettblros zukinftig
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grundsatzlich moglich sein soll. Aufgrund der dhnlichen Wirkungsweise von Wettbiros
bzw. einer Kombination aus Wettannahmestelle und Sportsbar im Vergleich zu Spiel-
hallen wird dieser Nutzungstyp ebenfalls dieser Kategorie zugeordnet, was auch durch
die Landesgesetzgebung (vgl. § 20 LGIUG) dokumentiert wird.

7 Geselligkeitsorientierte Angebote: Unter dieser Kategorie finden sich ausschlieRlich ge-
selligkeitsorientierte Nutzungen mit Schwerpunkt auf musikalische Darbietungen und
Veranstaltungen. Der Ubergang zwischen einer Vergniigungsstatte und gastronomi-
schen Nutzungen ist hier haufig flieRend. Dementsprechend kdnnen solche Nutzungen
an den entsprechenden Standorten ebenfalls zur Attraktivitat einer Stadt beitragen, so
dass hier andere BewertungsmalRstdbe anzulegen sind als im Fall von Spielhallen / Wett-
biros.

Y 4 Sexuelle Angebote: Fir Nutzungen aus dem Sex- und Erotikgewerbe sind andere Wir-
kungsweisen und Stérpotenziale anzunehmen wie im Bereich der sonstigen Vergnu-
gungsstatten. Dementsprechend sind fir diese Nutzungen eine eigene Bewertung der
Situation und dementsprechend auch die Ausweisung von separaten Positivgebieten
notwendig. Dieser Kategorie sind auch sexuelle Dienstleistungen zugeordnet.

7 Einzelfallbewertungen: Fir spezielle Nutzungsformen ist das Instrument des Vergni-
gungsstatten- und Prostitutionsgewerbekonzepts nicht geeignet um eine sachgerechte
raumliche Steuerung vorzunehmen. In diesen speziellen Fallen sind jeweils hochst un-
terschiedliche Anforderungen zur Bewertung der verschiedenen Nutzungen anzulegen,
sodass sich hier eine Zuldssigkeit nur im Rahmen einer Einzelfallbewertung unter Be-
rlcksichtigung der jeweiligen rechtlichen Vorgaben treffen lasst. Dementsprechend
kénnen diese speziellen Nutzungen auch nicht im Rahmen des Vergnlgungsstatten-
und Prostitutionsgewerbekonzepts gesteuert werden. Zudem sind solche Nutzungen,
die nicht in Tabelle 2 enthalten sind ebenfalls im Rahmen einer Einzelfallbewertung zu
beurteilen bzw. einer der verschiedenen Kategorien zuzuordnen.

7 Sonderfall: Die Ansiedlung einer gesamtstadtisch bedeutenden Eventhalle wird in Heil-
bronn seit Jahren diskutiert. Im Falle einer Realisierung erfolgt im Rahmen der Stand-
ortwahl ohnehin eine Bewertung der Folgen flr das das unmittelbare Umfeld bzw. das
Quartier als Ganzes. Um moglichen zukinftigen Planungen nicht vorweg zu greifen,
wird ein solches Vorhaben im vorliegenden Konzept als Sonderfall bewertet.

2. Raumliche Steuerung von Vergnigungsstdtten und Betrieben des Prostitutionsgewer-

bes in Heilbronn

Im Vergnigungsstattenkonzept wurden fur die drei konzeptionell zu fassenden Kategorien
von Vergnlgungsstatten und Prostitutionsbetrieben Positivgebiete definiert, in denen diese
zuklnftig konzentriert werden sollen. Alle anderen Flachen im Stadtgebiet sollen im Umkehr-
schluss von diesen Nutzungen freigehalten werden. Ausnahmen sind zum einen fiir ausge-
wahlte Bestandsstandorte vorgesehen, die bereits heute durch diese Nutzungen gepragt sind
und bisher keine stérenden Wirkungen auf das stadtebauliche Umfeld austben, zum anderem
sollen Ausnahmen fir geselligkeitsorientierte Vergniigungsstatten mit einer Nutzflache von
maximal 100 m? in Negativgebieten ermdglicht werden, wenn im Einzelfall nachgewiesen
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wird, dass diese Vergniigungsstatten keine unzumutbare Stérung im Sinne der Larmimmissio-
nen fur die ndhere Umgebung darstellen.

2.1  Positivgebiete

Wie oben dargestellt, kdnnen sich in Heilbronn fir die Unterbringung von Vergnlgungsstatten
unterschiedlicher Art in erster Linie Gewerbegebietslagen eignen; darlber hinaus kdnnen
Kerngebiete ebenfalls geeignete Gebiete sein, wenn sie Vergnigungsstatten aufnehmen kon-
nen, ohne dass dadurch eine Beeintrdchtigung der zentralen Funktionen eintritt. Schlieflich
kann sich in Abhadngigkeit von der konkreten lokalen Situation in Kerngebieten eine einge-
schrankte Zuldssigkeit von Vergnlgungsstatten empfehlen, indem gastronomie- bzw. gesellig-
keitsorientierte Vergnligungsstatten (Tanzlokale, Diskotheken) mit dem Ziel zugelassen wer-
den konnen, die Innenstadt zu beleben und eine freizeitorientierte Nutzungsagglomeration
(Nachtleben) zu schaffen, andere Arten von Vergniigungsstatten aber ausgeschlossen wer-
den.

In einem Oberzentrum wie Heilbronn wird es nicht méglich sein, kerngebietstypische Nutzun-
gen wie Vergnigungsstatten flachendeckend aus allen Kerngebieten bzw. aus allen zentralen
Bereichen auszuschlieRen. Zwar kann nach § 1 Abs. 5 BauNVO

,(....) festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die nach den §§
2, 4-19 und 13 allgemein zuldssig sind, nicht zuldssig sind oder nur ausnahms-
weise zugelassen werden kénnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes gewahrt bleibt.”

Vergnilgungsstatten sind aber als allgemein zuldssige Nutzungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
eine typische Nutzung flr ein Kerngebiet, so dass sich v. a in einer Grof3stadt die Frage stellt,
ob bei einem flachendeckenden Ausschluss einer solchen allgemein zuldssigen Nutzung der
Gebietscharakter eines Kerngebietes noch gewahrt ist.

Daher wird es nicht méglich sein, Vergnlgungsstatten in Heilbronn ausschlieRlich auf Gewer-
begebiete zu beschrdanken. Zumindest Teilgebiete in oder am Rand der Innenstadt muissen
auch die Zulassung von Spielhallen und sonstigen Vergnlgungsstatten gewahrleisten.

Mit der Abstandsregelung des Landesglicksspielgesetzes — der Festsetzung eines Mindestab-
standes von 500 m zwischen Spielhallen und Einrichtungen fir Jugendliche — fallen allerdings
weite Bereiche des Stadtgebietes von Heilbronn zukinftig fir die Ansiedlung von Spielhallen
aus. Von dieser Regelung ist praktisch der gesamte innerstadtische Bereich betroffen, so dass
—zwar nicht aus planungsrechtlichen Griinden, aber aufgrund dieser spezifischen gesetzlichen
Regelung —sowohl in der Innenstadt als auch in den angrenzenden Bereichen keine Spielhallen
mehr angesiedelt werden kdénnen. Sonstige Vergnlgungsstatten sind von dieser Regelung al-
lerdings nicht betroffen, so dass auch im innerstadtischen Bereich nach wie vor eine Festset-
zung und planungsrechtliche Untersetzung von Positiv- und Negativgebieten notwendig ist.

Eine andere Situation ergibt sich fur Betriebe des Prostitutionsgewerbes. Diese sind in Misch-
gebieten unzuldssig, in Kerngebieten, nur unter bestimmten Bedingungen zuldssig und in Ge-
werbe- und Industriegebieten grundsatzlich zulassig. Hier liegt daher eine Konzentration der
Positivgebiete fur diese Nutzungen auf bestimmte Gewerbestandorte nahe.
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Daher werden in Heilbronn die folgenden Positivgebiete definiert:

Y 4 Fir Glucksspiel:
= |nnenstadt (eingeschrankt)
= Neckarsulmer Stralle
= |ndustrieplatz
= Gewerbegebiet Bockingen-Nord
= Gewerbegebiet Neckarau Sid
Y 4 Fir geselligkeitsorientierte Angebote:
= |nnenstadt (eingeschrankt)
= Bahnhofsvorstadt (eingeschrankt)
= SiUdstadt
= QOststralle/MoltkestralRe
= WeipertstralRe
= Kreuzenstralle Sid
Einzelstandorte:
= Hafenstrale 17, 36
= Viehweide 12, 31; Neue StralRe 30
= Charlottenstrafie 190
Y 4 fir sexuelle Angebote:
= Kreuzenstralte Nord
= Mosbacher Strafie
= Georg-Vogel-Stralle
Einzelstandorte:
= Hafenstralle 7

= Neckarsulmer StralSe 42
2.1.1 Positivgebiete flr Gliicksspiel
Innenstadt — eingeschrankt

Die Innenstadt ist als eingeschranktes Positivgebiet vorgesehen, in dem Wettbiiros zugelassen
werden. Die Haupteinkaufslagen an der Fleiner StralSe, Kaiserstralle und SilmerstraRe sind
aus diesem Positivgebiet ausgeklammert. Die Zuldssigkeit beschrédnkt sich aber auf die Ober-
bzw. Untergeschosse. Dariber hinaus gilt fiir die Kombination aus jeweils eigenstandig betrie-
benen Wettannahmestellen mit sich im Gebdude bzw. auf dem gleichen Grundstlck gelege-
nen Sportsbars (ohne Wettannahmemoglichkeit), aufgrund des mit einem klassischen Wett-
biro vergleichbaren Charakters ebenfalls die 0. a. Beschrankung. Spielhallen sind auf Basis der
aktuellen Rechtslage aufgrund des notwendigen Mindestabstands zu Schulen zukinftig in die-
sem Bereich nicht mehr zulassig.
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Neckarsulmer StraRe

Der gewerbliche Bereich an der Neckarsulmer Stralle (Gewerbegebiet Kreuzenstrafe) ist von
einer Mischung unterschiedlicher gewerblicher Nutzungen ohne eindeutigen Schwerpunkt
und durchschnittlicher stadtebaulicher Qualitat bestimmt. Der den nérdlichen Teilbereich ab-
deckende Bebauungsplan 10/15 schlieRt Vergnlgungsstatten aus, der den stdlichen Bereich
abdeckende Bebauungsplan 10/10 enthélt keine Regelungen zur Zulassigkeit von Vergnu-
gungsstatten. Aufgrund der Distanz zu Wohnbereichen und dem unmittelbaren Anschluss an
das Industriegebiet Neckar ist der Bereich fir die Ansiedlung von Spielhallen und anderen Ver-
gnlgungsstatten geeignet. Allerdings sollte ein Verbot von freistehenden Werbeanlagen fest-
gesetzt werden.

Industrieplatz

Der Bereich ist Teil des groReren Positivgebietes Weipertstralle (siehe Positivgebiete flr ge-
selligkeitsorientierte Angebote) und erstreckt sich beidseitig der WeipertstralRe, stdlich des
namensgebenden Platzes. Es umfasst neben Teilen des Fachmarktzentrums auch den Bereich
entlang der SalzstralRe. Hier sind mit einem Sex- und Erotikshop sowie einer Spielothek und
einem Wettbiiro verschiedene Anbieter aus dem Bereich Vergnligungsstdtten vorhanden. Ins-
besondere entlang der SalzstraRe ist die stadtebauliche Qualitat gering und durch die vorhan-
denen Nutzungen (u.a. Diskothek) vorgepragt. Konflikte oder eine weitere Abwertung des
Standortbereichs durch die Stérpotenziale von Wettbiros oder Spielhallen sind nicht zu er-
warten.

Gewerbegebiet Béckingen-Nord

Der nordliche Teilbereich des Gewerbegebiets eignet sich fir die Unterbringung o.g. Nutzun-
gen. Der Bebauungsplan enthélt keine Regelungen zur Zuldssigkeit von Vergnlgungsstatten.
Diese sind damit zulassig. Zudem ist der Bereich bereits heute durch Spielhallen vorgepragt,
v.a. an der Albert-Schéffler-Strale. Die Entfernung zu den Wohngebieten im Sliden des Gebie-
tes und die rlickwertige Lage groRRer Teile des Gebietes schlieRen negative stadtebauliche Fol-
gen aus.

Gewerbegebiet Neckarau Stud

Das Gewerbegebiet Neckarau Sud befindet sich im Norden des westlich der Kernstadt gelege-
nen Stadtteils Neckargartach zwischen der Neckartalstralle im Osten und den westlich befind-
lichen landwirtschaftlichen Freiflaichen. Der gesamte Standortbereich wird Uberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepragt, v. a. kleinere und mittlere Handwerksbetriebe sowie
autoaffine Nutzungen und Logistikbetriebe. Es sind jedoch bereits nicht klassische Gewerbe-
betriebe wie beispielsweise eine Mehrfachspielhalle im Gebiet vorhanden. Aufgrund der Vor-
pragung und Entfernung zu den stdlich angrenzenden Wohngebieten von Neckargartach sind
negative stadtebauliche Folgen auszuschlieRen.
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2.1.2 Positivgebiete flr geselligkeitsorientierte Angebote
Innenstadt — eingeschrankt

Die Innenstadt ist als eingeschranktes Positivgebiet vorgesehen, in dem geselligkeitsorien-
tierte Angebote in der Breite zugelassen werden kdnnen. Die Zulassigkeit beschrankt sich aber
auf die Ober- bzw. Untergeschosse. Vergnlgungsstatten mit dem Schwerpunkt , Geselligkeit”
(Diskotheken, Tanzlokale) kénnen allerdings zur Attraktivitat und Vielfalt der Innenstadt bei-
tragen.

Bahnhofsvorstadt

Der Bereich erstreckt sich zwischen der BadstralRe bzw. dem Neckar im Osten, der Weststral3e
bzw. Karlsruher StralSe im Stiden, der Theresienstrale im Westen und der Bahnhofstralle bzw.
den Gleisanlagen des Hauptbahnhofs Heilbronn im Norden. Der westliche Standortbereich
wird durch die dort vorhandenen Schulen (Gustav-Schmoller-StraRe, Helene-Lange-Real-
schule, Peter-Bruckmann-Schule) geprégt. Zentraler Platz innerhalb des Quartiers ist der Kai-
ser-Friedrich-Platz, um den sich mehrere Gastronomiebetriebe angesiedelt haben. Insgesamt
ist die stadtebauliche Qualitat innerhalb des Positivgebietes heterogen. Teilweise wurden er-
hebliche Investitionen in den 6ffentlichen Raum getatigt, wahrend andererseits Investitions-
bedarf besteht. Das gesamte Positivgebiet wird mit Ausnahme des Bereichs entlang der Bahn-
hofstralle und um die Schulen Uberwiegend durch Wohnungen sowie kleinere Gewerbebe-
triebe, Einzelhandel und Gastronomie gepragt. Vergnligungsstatten sind insbesondere um
den Kaiser-Friedrich-Platz angesiedelt (Wettblros) sowie im Norden des Positivgebietes an
der BahnhofstraRe (Spielhalle).

Insgesamt wird das Gebiet im Norden stark durch den dort befindlichen Hauptbahnhof und
die damit zusammenhangenden Verkehre entlang der BahnhofstralRe gepragt. Dort verlauft
auch die Stadtbahnlinie in die Innenstadt. Die Weststralle bzw. Karlsruher Strafe im Stden
des Quartiers (diese stellt die Grenze des Quartiers im Siden dar) ist eine der wichtigsten Ost-
West-Achsen und schlieSt die westlich des Neckars befindlichen Stadtteile Béckingen und
Neckargartach an die Kernstadt an.

Sudstadt

Das Positivgebiet innerhalb der Sldstadt erstreckt sich entlang der WilhelmstralRe bis zur
StdstralRe und wird im Stden durch den Rathenauplatz sowie die KnorrstralRe begrenzt. Im
Westen bildet die Rosenbergstralie die Grenze. Das Positivgebiet bzw. der Standortbereich ist
stark heterogen genutzt. Entlang der WilhelmstralRe befinden sich eine Vielzahl von Gewerbe-
und Dienstleistungsbetrieben, wahrend die rlickwartigen Bereiche entlang der Werderstralie
teilweise durch Wohnen, aber v. a. auch durch groRere Gewerbebetriebe (v. a. Autohduser)
gepragt werden. Innerhalb des Standortbereiches bestehen derzeit zwei Vergnlgungsstatten
(Wettblros in der Wilhelmstralle und der Werderstral3e). Die stadtebauliche Qualitat des
Standortbereiches ist insgesamt mittlerer Qualitat. Teilweise verfigen Gebaude Uber erhebli-
che Sanierungsbedarfe, andererseits werden und wurden im Bereich um den Rathenauplatz
am ehemaligen Stdbahnhof umfangreiche StadtentwicklungsmaRRnahmen durchgefiihrt, so
dass dort ein hochwertiges Stadtquartier entstanden ist, welches jedoch nicht mehr Teil des
Positivgebietes ist. Insgesamt ist der Standortbereich stark verkehrsbelastet und insbesondere
entlang der WilhelmstralRe von geringer Aufenthaltsqualitdt im 6ffentlichen Raum.
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OststralRe / MoltkestraRe

Das Positivgebiet befindet sich im 6stlichen Stadtgebiet von Heilbronn entlang der Oststralle
und der MoltkestralRe. Begrenzt wird es im Siden durch die BismarckstrafRe und im Norden
durch die KarlstralRe. Der Standortbereich ist insgesamt Uberwiegend gewerblich gepragt; so
sind dort neben zwei Spielhallen und einem Schnellrestaurant (Wienerwald) ein Rewe-Markt
an der GoethestraRRe und zwei Tankstellen entlang der Oststralle vorhanden. Im riickwartigen
bzw. westlichen Standortbereich entlang des Friedensplatzes sind zudem Blronutzungen vor-
handen. Der gesamte Standortbereich ist von stddtebaulich mittlerer bis minderer Qualitét,
insbesondere entlang der MoltkestraRe und der OststrafRe sind keine stadtebaulichen Quali-
tdten vorhanden. Entlang des Friedensplatzes sind der Zustand der Geb&dude sowie die stad-
tebauliche Qualitat vergleichsweise hoch. Der Standortbereich wird stark durch die Verkehrs-
infrastruktur gepragt, so ist die OststraRe eine der wichtigsten innerstddtischen Verkehrsach-
sen Heilbronns (BundesstraRe). Zudem verkehrt entlang der MoltkestralRe in West-Ost-Rich-
tung die Stadtbahn aus den 6stlichen Siedlungsbereichen Heilbronns in die Innenstadt.

Weipertstrale

Das Positivgebiet erstreckt sich zwischen der FlgerstralRe im Stden, der Gaswerkstralse im
Osten und der Salzstralle bzw. dem Industrieplatz im Norden. Die westliche Grenze bilden die
unmittelbar an das Fachmarktzentrum Weipertstralle anschlieRenden Gewerbebetriebe. Der
Standortbereich ist hinsichtlich seiner Nutzungen heterogen strukturiert. Im Norden des Ge-
bietes befindet sich ein groleres Fachmarktzentrum. Im Stden sind diverse kleinere Fach-
markte wie beispielsweise Fressnapf oder Baby One vorhanden, aber auch ein groRerer Tex-
tilfachmarkt mit dem Modepark Rother. Im Westen des Areals liegt mit der Agglomeration von
Koélle Zoo und denn’s Biomarkt im sog. Kaisersturm ein weiterer Einzelhandelsschwerpunkt.
Hier ist auch die Diskothek Musikpark angesiedelt. Insgesamt handelt es sich um eine Uber-
wiegend durch den Einzelhandel gepragte Standortlage, die v. a. im Westen und Norden ver-
schiedene Betriebe aus dem Bereich Vergniigungsstatten beheimatet.

Kreuzenstralle Siid

Das Positivgebiet KreuzenstralSe Sud erstreckt sich stdlich der BriggemannstralSe, dstlich der
KreuzenstralRe und nérdlich der HebbelstraRe. Des Weiteren gehort der Bereich zwischen der
Neckarsulmer Stral3e, KaferflugstraRe und Viktor-Scheffel-Stralle zu diesem Positivgebiet. Der
Standortbereich ist insgesamt von minderer stadtebaulicher Qualitdt, wobei er insbesondere
entlang der Neckarsulmer StraRe durch zwei Autohduser gepragt wird. Im rlckwartigen Be-
reich entlang der KreuzenstraRRe befinden sich dariber hinaus weitere kleinere Gewerbebe-
triebe, die zur minderen stadtebaulichen Qualitdt beitragen. Im 6stlich der Neckarsulmer
StraRe befindlichen Standortbereich sind weitere Gastronomie- und Vergnigungsstatten an-
gesiedelt.

An den Bestandsstandorten (HafenstralRe, Bockinger Viehweide und CharlottenstralRe) sind die
bestehenden Nutzungen Uber den Bestandsschutz gesichert. Ein weiterer Ausbau dieser
Standorte ist hingegen nicht vorgesehen.
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2.1.3 Positivgebiete fur sexuelle Angebote

Positivgebiete fir das Prostitutionsgewerbe und Vergnlgungsstatten mit sexuellen Inhalten
werden auf drei Bereiche mit industriell-gewerblicher Nutzung und dementsprechend gerin-
ger Storungsempfindlichkeit der Umgebung konzentriert. Zum Teil werden bzw. wurden be-
reits in diesen Gebieten sexuelle Dienstleistungen angeboten.

KreuzenstralRe Nord

Das Positivgebiet erstreckt sich zwischen der Briggemannstrale im Sidden sowie der
Neckarsulmer StraRe im Osten und der Bahnlinie bzw. Kreuzenstralle im Westen (der Stand-
ortbereich grenzt unmittelbar an das sldliche gelegene Positivgebiet KreuzenstralRe Sid an).
Der gesamte Standortbereich wird Gberwiegend von Betrieben, die dem Kfz-Handel oder der
Kfz-Reparatur zuzuordnen sind, gepragt. Insgesamt ist die stadtebauliche Qualitat innerhalb
des Positivgebietes vergleichsweise hoch (v. a. im Vergleich zum sldlichen Positivgebiet Kreu-
zenstraRe Sud). Durch die siedlungsraumlich isolierte Lage riickwartig zur Neckarsulmer StraRe
ist nicht mit Konfliktpotenzialen zu rechnen.

Mosbacher Stral3e

Das Positivgebiet Mosbacher StralSe liegt innerhalb des Gewerbegebiets Neckarau Sid, ist
aber deutlich kleiner gefasst als der Bereich fir die Spielhallen und Wettbiros. Er umfasst
lediglich den Bereich sldlich und nérdlich der Mosbacher Stralle sowie unmittelbar westlich
dieser. Aufgrund der siedlungsstrukturell isolierten Lage ist nicht mit wesentlichen Stérpoten-
zialen bzw. Nutzungskonflikten zu rechnen.

Georg-Vogel-Stral3e

Das Positivgebiet Georg-Vogel-StraRRe erstreckt sich dstlich der Neckartalstralle und umfasst
die nordliche Georg-Vogel-StralRe mit den dort befindlichen Gewerbebetrieben Clean Park,
TBH Transportbetonwerke Heilbronn und Krieger Baustoffhandel. Der Standortbereich ist
durch einzelne Gewerbebetriebe gepragt und Uber eine eigene Abfahrt an die NeckartalstraRRe
angeschlossen. Die Standortqualitat ist im gesamten Standortbereich von eher unterdurch-
schnittlicher Qualitat, so dass nicht mit Trading-Down-Effekten durch die Ansiedlung bzw. die
Ausilbung sexueller Dienstleistungen zu rechnen ist.

Die Einzelstandorte HafenstraRe 7 und Neckarsulmer StraBe 42 sind bereits durch eine ent-
sprechende Nutzung belegt. Eine weitere Konzentration von Betrieben des Prostitutionsge-
werbes im Bereich der HafenstraRe ist aufgrund der in unmittelbarer raumlicher Nahe ange-
strebten Entwicklung eines Wohnquartiers im Bereich Neckarbogen stddtebaulich jedoch
nicht sinnvoll.

2.1.4 Stadtebauliche Begriindung der Positivgebiete

Far die definierten Positivgebiete (vgl. Karten) werden im Folgenden Steckbriefe erstellt. Diese
ordnen die Gebiete siedlungsraumlich ein und erlautern, welche stadtebaulichen Begrindun-
gen und Eignungskriterien fur die Ausformung der Positivgebiete zu Grunde liegen. Dazu zah-
len neben der stadtebaulichen Situation im Gebiet selbst und dem Umfeld auch bestehende
Nutzungsstrukturen. Im Einzelfall ist bei moglichen Bebauungsplandanderungen ergdnzend zu
den erstellten Datenblattern eine detaillierte Betrachtung der Situation zu erstellen und das
Vergniligungsstdtten- und Prostitutionsgewerbekonzept dementsprechend zu konkretisieren.
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Karte 3: Positivgebiete flr Glicksspiel
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Karte 4: Positivgebiete fir geselligkeitsorientierte Angebote
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Karte 5: Positivgebiete fir sexuelle Angebote
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Karte 6: Vergnigungsstatten- und Prostitutionsgewerbekonzept — Positivgebiete der Stadt Heilbronn
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Positivgebiet Innenstadt — eingeschrankt

geselligkeitsorientierte Angebote
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Lage und Umfeld

=  Hauptausdehnung zwischen Neckar im Westen, Weinsberger StralRe im Norden, Allee und an-
grenzender Bereich im Osten und am Wollhaus / Cacilienstrale in Richtung Stden

=  Hauptlagen des Zentrums entlang der Fleiner StraRe, SilmerstralRe und KaiserstralRe

= |nnenstadt Uberwiegend durch Handels- und Komplementdrnutzungen in Erdgeschosslagen
sowie durch Wohnen / Bironutzungen in den Obergeschossen gepragt.

= Architektonisch durch die vollstandige Zerstérung der Heilbronner Altstadt durch Nachkriegs-
bebauung gepragt, in den letzten Jahren verstarkt Schaffung von architektonischen Highlights

Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten

Stadtebau

= |nsgesamt funktionale, aufgerdumte und zweckmaRige Architektur im Bereich wesentlicher
Teile der Innenstadt mit einigen architektonischen ,Leuchttirmen” (Stadtgalerie, Mara-
Haus), jedoch durch sukzessive durchgefiihrte Umgestaltung der Hauptlauflagen gepflegter
und attraktiver Gesamteindruck des Zentrums. Durch die Einbindung des Neckars (Neckarm-
eile) hat die Innenstadt von Heilbronn insgesamt deutlich gewonnen. Positiv hervorzuheben
ist darliber hinaus die Investitionsbereitschaft in den Standort Heilbronn und insbesondere
die Innenstadt. So sind derzeit mehrere Objekte im Bau.

Eignungskriterien flr die Ausweisung als Positivgebiet

= Als Kernbereich des Oberzentrums ist die Innenstadt grundsdtzlich ein Standort flr kernge-
bietstypische Vergnligungsstatten. Sofern der Gebietscharakter gewahrt bleibt, was in der In-
nenstadt der Fall ist, sind diese zuldssig. Ein kompletter Ausschluss dieser Nutzungen ist damit
nicht moglich. Zudem kénnen Vergnigungsstatten mit dem Schwerpunkt Geselligkeit zur At-
traktivitat und Vielfalt der Innenstadt beitragen. Auch die innerstadtischen Freiraume / Platze
mit regelmaRigen Veranstaltungen (z. B. Marktplatz / Kiliansplatz) sind als Indizien fur eine
geselligkeitsorientierte Nutzung anzufihren.

= Auf dieser Definition und Argumentation fuend, wird die Innenstadt als eingeschranktes Po-
sitivgebiet ausgewiesen. Das bedeutet, nicht-zentrenaffine Nutzungen (z.B. Spielhallen oder
Betriebe die sexuelle Dienstleistungen anbieten) sind in der Innenstadt ausgeschlossen.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

= Die Abgrenzung des Positivgebiets ist im Wesentlichen durch die angrenzenden Wohnlagen
und HauptverkehrsstraRen vorgegeben. Das Positivgebiet befindet sich dabei im Wesentli-
chen innerhalb des gewachsenen Stadtkerns von Heilbronn inkl. der daran angrenzenden Be-
reiche ostlich der Allee und im Bereich Wollhaus / Cécilienstrale.

Entwicklungsziele

= Gemalk dem Markte- und Zentrenkonzeptes: Sicherung und Starkung des Handelsplatzes In-
nenstadt durch eine weitere Attraktivierung des Handels-, Dienstleistungs- und Gastronomie-
besatzes

= weiterer Ausbau der Innenstadt zu einem multifunktionalen und stadtebaulich attraktiven
Hauptzentrum fir Heilbronn

Handlungsempfehlungen

= Weitere Attraktivierung der Innenstadt durch die Umnutzung bestehender Standorte und
weitere Investitionen in den 6ffentlichen Raum

= Mit Blick auf die Ansiedlung von weiteren Vergniigungsstatten: ggf. Sensibilisierung von Im-
mobilieneigentliimern, um eine Verdrangung angestammter Nutzungen v.a. durch Wettblros
zu verhindern.
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Positivgebiet Neckarsulmer StraRe / KreuzenstralRe Nord und Stid

geselligkeitsorientierte Angebote

Glucksspiel

sexuelle Angebote
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Lage und Umfeld

=  Hauptausdehnung zwischen der Neckarsulmer StrafRe und der KreuzenstralRe. Die Hebbel-
strale bildet die Grenze in sudliche Richtung.

= |lage des Bereichs beidseitig der Neckarsulmer StralRe, wobei 6stlich dieser nur ein kleiner Be-
reich eingeschlossen ist.

= Gewerbestandort, der isoliert zwischen der Neckarsulmer Strafe und der Bahnlinie liegt. Stid-
lich und 6stlich grenzen Wohngebiete bzw. Wohnnutzung an.

Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten
Stadtebau

= Der Standortbereich ist insgesamt von minderer stadtebaulicher Qualitat, wobei er insbeson-
dere entlang der Neckarsulmer StraRe durch die beiden Kfz-Handler Autohaus von der Wep-
pen sowie das BMW-Autohaus bzw. Motorradcenter Heermann-Rhein gepragt wird. Im rick-
wartigen Bereich entlang der KreuzenstraRe befinden sich darlber hinaus weitere kleinere
Gewerbebetriebe, die keine besonderen stadtebaulichen Qualitaten aufweisen.

Eignungskriterien flr die Ausweisung als Positivgebiet

= isolierte siedlungsraumliche Lage, so dass keine Konfliktpotenziale vorhanden sind

=  insgesamt geringe stadtebauliche Qualitat, so dass keine Trading-Down-Effekte durch eine
weitere Ansiedlung von Vergniigungsstatten anzunehmen sind

= mitdem Anbieter Bar Je t'aime bereits eine langjahrig etablierte Vergniigungsstatte innerhalb
des Gebietes vorhanden.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

=  Die Abgrenzung erfolgt auf Basis der topographischen und siedlungsstrukturellen Situation.
Der Standortbereich ist mit Ausnahme des Bereichs Ostlich der Neckarsulmer StraRe sied-
lungsraumlich isoliert. Sowohl die Neckarsulmer StraRe als auch die westlich verlaufende
Bahnlinie stellen stadtebauliche Zasuren dar. Lediglich in stdlicher Richtung basiert die Ab-
grenzung auf einem nutzungsstrukturellen Wandel. Hier begrenzt die Wohnbebauung das Ge-
biet.

Entwicklungsziele

=  Stabilisierung des Standortbereichs. Trotz der Ausweisung als Positivgebiet fir Spielhallen und
Wettbiros (Neckarsulmer StraRRe) und geselligkeitsorientierte Vergnigungsstatten (Kreuzen-
strale Sud) sowie sexuellen Dienstleistungen (KreuzenstraRe Nord und Einzelstandort
Neckarsulmer Stralle 42) hat das bestehende Gewerbe eine hohere Relevanz fir das Gebiet
und die gesamtstaddtischen Entwicklungsziele

Handlungsempfehlungen

=  Sofern moglich, stadtebauliche Aufwertung der umliegenden Wohnquartiere und Standort-
bereiche um eine klare Abgrenzung zu den gewerblich gepragten Positivgebieten zu gewahr-
leisten und (nicht zu erwartenden) Trading-Down-Effekte vorzubeugen.
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VERGNUGUNGSSTATTEN- UND PROSTITUTIONSGEWERBEKONZEPT FUR DIE STADT HEILBRONN

Lage und Umfeld

=  Hauptausdehnung beiderseits der namensgebenden Weipertstralle, zwischen der Gas-
werkstralle im Osten, der FlgerstralRe im Stden und dem Industrieplatz bzw. der Salzstralle
im Norden.

= in westliche Richtung erfolgt die Abgrenzung auf Hohe des Anbieters von Kiichen und umfasst
die den Bereich des Einzelhandelsbetriebs Modepark Rother.

= |m westlichen Teil des Positivgebietes liegt der Bereich um den sog. Kaisersturm und die dor-
tige Diskothek

Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten

Stadtebau

=  Der Standortbereich ist hinsichtlich seiner Nutzungen heterogen strukturiert. Im Norden des
Gebietes befindet sich ein groReres Fachmarktzentrum mit den Anbietern Staples, Cube Bikes,
Takko, Rewe, OBl und der BikeArena. Im Stiden sind diverse kleinere Fachmarkte vorhanden,
aber auch ein groRerer Textilfachmarkt. Insgesamt handelt es sich um eine Uberwiegend
durch den Einzelhandel geprégte Standortlage, die v. a. im Westen und Norden verschiedene
Betriebe aus dem Bereich Vergnilgungsstatten beheimatet. Die stadtebauliche Qualitat und
Strukturen innerhalb des Gebietes sind heterogen. Im Bereich westlich der Weipertstralle
wird das Gebiet durch grofflachige Einzelhandels- und Gewerbebetriebe gepragt, wahrend
entlang der SalzstralRe eine kleinteilige Bebauung besteht. Ostlich der Weipertstralke beste-
hen produzierende Betriebe, wie z.B. Thyssen Krupp

Eignungskriterien fur die Ausweisung als Positivgebiet
= sjedlungsraumliche Lage, so dass keine Konfliktpotenziale mit Wohngebieten zu erwarten
sind.
= insgesamt maRige stadtebauliche Qualitét, so dass keine Trading-Down-Effekte durch eine
weitere Ansiedlung von Vergnigungsstatten anzunehmen sind
= Durch die bestehenden Vergniigungsstatten sind die beiden Positivgebiete Weipertstralle
und Industrieplatz langjahrig als Standort fur Vergnligungsstatten etabliert.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

=  Die beiden Positivgebiete werden anhand der Nutzungsstrukturen vor Ort abgegrenzt. Zudem
wird der Standortbereich in westlicher Richtung durch den dort vorhandenen Storfallbetrieb
(Total Deutschland) und den entsprechenden Abstand zu diesem begrenzt.

Entwicklungsziele

=  Stabilisierung des Standortbereichs. Trotz der Ausweisung als Positivgebiete hat das beste-
hende Gewerbe eine héhere Relevanz fiir das Gebiet. Konkurrenzen z.B. zum standortpragen-
den grolkflachigen Einzelhandel sind zu vermeiden.

Handlungsempfehlungen

= keine

info@gma.biz / www.gma.biz




GMA

VERGNUGUNGSSTATTEN- UND PROSTITUTIONSGEWERBEKONZEPT FUR DIE STADT HEILBRONN

Positivgebiet Gewerbegebiet Bdckingen-Nord
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VERGNUGUNGSSTATTEN- UND PROSTITUTIONSGEWERBEKONZEPT FUR DIE STADT HEILBRONN

Lage und Umfeld

=  Der Bereich ist zwischen den Stadtteilen Neckargartach im Norden und Bockingen im Stden
gelegen und im Wesentlichen durch die beiden groRflachigen Nutzungen XXXL Bierstorfer /
M&max und Kaufland im Bereich stdlich der Neckargartacher Stralle, das Modehaus Kohfink
und den Polstermdbelanbieter Fischer sowie weitere groRere Fachmarkte gepragt.

= Das Umfeld des Standortes ist in Richtung Norden zunachst durch das Freibad Gesundbrun-
nen und anschliefend den Stadtteil Neckargartach gepragt. In Richtung Westen ist das Gebiet
zunachst auf Freiflachen und schlieBlich durch das Klinikum am Gesundbrunnen nérdlich der
SaarlandstralRe und sidlich durch Wohnnutzungen gepragt. In Richtung Siiden ist weiterer
gewerblicher Besatz und schlieRlich der nérdliche Bereich des Stadtteils Bockingen pragend.

Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten
Stadtebau

=  Der gesamte Standortbereich wird Gberwiegend durch groRRere Einzelhandels- sowie Gewer-
bebetriebe gepragt. Insbesondere im Norden des Gebietes sind mit den beiden grofRflachigen
Anbietern XXXLutz und Kaufland zwei standortpragende Einzelhandelsbetriebe niedergelas-
sen. Der gesamte Standortbereich ist stadtebaulich von eingeschrankter Qualitat.

= Im ostlichen Standortbereich entlang der Albert-Schéffler-Strafe befinden sich mit zwei Spie-
lothek-Standorten und insgesamt sieben Spielhallen.

Eignungskriterien fur die Ausweisung als Positivgebiet

= Vergnlgungsstatten im Gebiet vorhanden

= insgesamt eingeschrankte stadtebauliche Qualitdtim Gebiet und bereits starke Pragung durch
den Einzelhandel.

= aufgrund der siedlungsraumlichen Lage und der Entfernung der sidlich befindlichen Wohn-
bebauung ist nicht mit Konflikten zu rechnen.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

= Die Abgrenzung leitet sich von den ortlichen stadtebaulichen Gegebenheiten ab. Im Osten
begrenzt die Neckartalstrale das Gebiet und im Norden die Saarlandstrale. Nach Westen
schlieRen sich an die Bebauung des Gewerbegebiets Freiflachen und in Richtung Siden, der
starker durch Handwerksbetriebe gepragte stdliche Teil des Gewerbegebiets, in dem Vergni-
gungsstdtten durch den bestehenden Bebauungsplan unzuldssig sind, an.

Entwicklungsziele

= keine

Handlungsempfehlungen

= keine
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Glucksspiel
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VERGNUGUNGSSTATTEN- UND PROSTITUTIONSGEWERBEKONZEPT FUR DIE STADT HEILBRONN

Lage und Umfeld

= Die Positivgebiete befinden sich im Norden des westlich der Kernstadt gelegenen Stadtteils
Neckargartach zwischen der NeckartalstraRe im Osten und den westlich befindlichen land-
wirtschaftlichen Freiflachen. Der Bereich fir Spielhallen und Wettbiros erstreckt sich entlang
der Bollinger StralRe bis Gber die Buchener und Wimpfener StralRe. In diesem Bereich befindet
sich bereits eine Mehrfachspielhalle (Novo Casino).

=  Der Bereich der sexuellen Angebote (Positivgebiet Mosbacher StralRe) ist deutlich kleiner ge-
fasst als der Bereich fiir die Glicksspielangebote. Er umfasst lediglich den Bereich sidlich und
nordlich der Mosbacher StralRe sowie unmittelbar westlich dieser.

Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten

Stadtebau

=  Der gesamte Standortbereich wird Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt, v. a.
kleinere und mittlere Handwerksbetriebe sowie autoaffine Nutzungen und Logistikbetriebe.
Es sind jedoch bereits nicht klassische Gewerbebetriebe wie beispielsweise eine Spielhalle im
Gebiet vorhanden. Der gesamte Standortbereich ist stadtebaulich von eingeschrankter Qua-
litat.

Eignungskriterien fur die Ausweisung als Positivgebiet

= keine wesentlichen Storpotenziale durch die siedlungsraumlich isolierte Lage noérdlich des
Stadtteils Neckargartach

= bereits vorhandene Nutzung (Spielhalle) im Gebiet

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

= Die Abgrenzung des Positivgebiets fur Glicksspiel ist jenen des Gewerbegebiets Neckarau
identisch, welches nach Norden durch das sich anschliefende Industriegebiet und nach Stiden
durch die Wohnbebauung begrenzt wird.

= Die Abgrenzung des Positivgebiets Mosbacher Stralle ist wesentlich kleiner, um nicht in Nut-
zungskonkurrenzen zu den umliegenden Gewerbebetrieben zu treten und einen entspre-
chend groRRen Abstand zu den Wohngebieten des Stadtteils Neckargartach zu gewahrleisten.

Entwicklungsziele

= keine

Handlungsempfehlungen

= keine
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VERGNUGUNGSSTATTEN- UND PROSTITUTIONSGEWERBEKONZEPT FUR DIE STADT HEILBRONN

Positivgebiet Bahnhofsvorstadt — eingeschrankt

geselligkeitsorientierte Angebote
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VERGNUGUNGSSTATTEN- UND PROSTITUTIONSGEWERBEKONZEPT FUR DIE STADT HEILBRONN

Lage und Umfeld

= Das Positivgebiet Bahnhofsvorstadt erstreckt sich zwischen der BadstraRe bzw. dem Neckar
im Osten, der Weststralle bzw. Karlsruher Strae im Stden, der TheresienstralRe im Westen
und der BahnhofstraRe bzw. den Gleisanlagen des Hauptbahnhofs Heilbronn im Norden.

= Der westliche Standortbereich wird durch die dort vorhandenen Schulen (Gustav-Schmoller-
StralRe, Helene-Lange-Realschule, Peter-Bruckmann-Schule) gepragt. Zentraler Platz inner-
halb des Quartiers ist der Kaiser-Friedrich-Platz, um den sich mehrere Gastronomiebetriebe
angesiedelt haben.

Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten

Stadtebau

= |nsgesamt ist die stadtebauliche Qualitat innerhalb des Positivgebietes heterogen. Teilweise
wurden erhebliche Investitionen in den 6ffentlichen Raum getatigt, wahrend andererseits In-
vestitionsbedarf besteht. Das gesamte Positivgebiet wird mit Ausnahme des Bereichs entlang
der BahnhofstraRe und um die Schulen tUberwiegend durch Wohnungen sowie kleinere Ge-
werbebetriebe, Einzelhandel und Gastronomie gepragt.

= Insgesamt wird das Gebiet im Norden stark durch den dort befindlichen Hauptbahnhof und
die damit zusammenhdngenden Verkehre entlang der BahnhofstralRe gepragt. Dort verlduft
auch die Stadtbahnlinie in die Innenstadt. Die WeststraRe bzw. Karlsruher Stralle im Suden
des Quartiers ist eine der wichtigsten Ost-West-Achsen und schlieRt die westlich des Neckars
befindlichen Stadtteile Bockingen und Neckargartach an die Kernstadt an. Westlich grenzt zu-
dem die Theresienwiese an, die haufig fir groRere Veranstaltungen genutzt wird.

Eignungskriterien flr die Ausweisung als Positivgebiet

= Vergnlgungsstatten im Gebiet vorhanden (v.a. Kaiser-Friedrich-Platz / Frankfurter StraRe /
Olgastrale)

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

= Die Abgrenzung ist anhadngig von der Siedlungsstruktur und den stadtebaulichen Zasuren.
Nach Norden begrenzt die Bahnlinie, nach Osten der Neckar das Gebiet. Nach Westen schlie3t
sich die Theresienwiese an und nach Stden stellt die West- bzw. Karlsruher Stralle eine Zasur
dar, zudem ist der Bereich sidlich dieser gewerblich gepragt.

Entwicklungsziele

= keine

Handlungsempfehlungen

= Starkung und weitere Belebung des zentralen Kaiser-Friedrich-Platzes. Dort haben sich in den
vergangenen Jahren mehrere Gastronomiebetriebe angesiedelt, die zu einer Aufwertung des
Platzes gefthrt haben.

=  Weitere stadtebauliche Aufwertung des Quartiers, gerade in den Nebenlagen, um mogliche
Trading-Down-Effekte zu verhindern.

= Starkere Anbindung an die Innenstadt
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Positivgebiet Slidstadt
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VERGNUGUNGSSTATTEN- UND PROSTITUTIONSGEWERBEKONZEPT FUR DIE STADT HEILBRONN

Lage und Umfeld

= Das Positivgebiet Stdstadt erstreckt sich entlang der WilhelmstralRe bis zur SiidstraRe und
wird im Stden durch den Rathenauplatz sowie die KnorrstralRe begrenzt. Im Westen bildet die
Rosenbergstralie die Grenze.

= Das Umfeld des Positivgebiets wird nach Westen und Osten bzw. Stidosten durch die anschlie-
Rende Wohnbebauung gepragt. Lediglich in sidwestlicher Richtung schlieft sich ein Gewer-
begebiet an.

Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten

Stadtebau

= Das Positivgebiet bzw. der Standortbereich ist stark heterogen genutzt. Entlang der Wilhelm-
stralle befinden sich eine Vielzahl von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben, wahrend die
rickwartigen Bereiche entlang der Werderstralle teilweise durch Wohnen, aber auch durch
groere Gewerbebetriebe (v. a. Autohduser) gepragt werden.

= Die stadtebauliche Qualitat des Standortbereiches ist insgesamt mittlerer Qualitdt. Teilweise
verfligen Gebdude Uber erhebliche Sanierungsbedarfe, andererseits werden und wurden im
Bereich und den Rathenauplatz am ehemaligen Sidbahnhof umfangreiche Stadtentwick-
lungsmalRnahmen durchgefihrt, so dass dort ein hochwertiges Stadtquartier entstanden ist,
welches jedoch nicht mehr Teil des Positivgebietes ist. Insgesamt ist der Standortbereich stark
verkehrsbelastet und insbesondere entlang der WilhelmstralRe von geringer Aufenthaltsqua-
litdt im offentlichen Raum.

Eignungskriterien fur die Ausweisung als Positivgebiet

= bestehende Standorte in der Wilhelmstralle und der WerderstraRe

=  geringe stadtebauliche Qualitat durch die hohe Verkehrsbelastung v. a. entlang der Wilhelm-
stralle

=  keine bzw. geringe Konfliktpotenziale zu vorhandenen Nutzungen.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

= Die Abgrenzung des Positivgebiets ist durch die angrenzenden Wohnlagen und Hauptver-
kehrsstralRen vorgegeben.

Entwicklungsziele

= keine

Handlungsempfehlungen
= Nach der Fertigstellung des Sudbahnhof-Quartiers ist davon auszugehen, dass die weitere
stadtebauliche Entwicklung in Richtung nérdlich des Rathenauplatzes erfolgt und auch dort
der Druck fur eine stadtebauliche Neugestaltung zunehmen wird. Dort bestehen grundsatzlich
noch Moglichkeiten fir eine Neu- und Umgestaltung des Gebietes
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Positivgebiet Oststrae / MoltkestralRe

geselligkeitsorientierte Angebote
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VERGNUGUNGSSTATTEN- UND PROSTITUTIONSGEWERBEKONZEPT FUR DIE STADT HEILBRONN

Lage und Umfeld

= Das Positivgebiet Oststrale / Moltkestrale befindet sich im &stlichen Stadtgebiet von Heil-
bronn entlang der OststrafRe und der MoltkestraRe. Begrenzt wird es im Stiden durch die Bis-
marckstrafle und im Norden durch die Karlstral3e.

= Das Umfeld des Positivgebietes wird weitgehend durch sich anschlieRende Wohngebiete ge-
pragt. Nordostlich des Gebietes liegt mit dem Monchsee-Gymnasium eine weiterfihrende
Schule. Westlich, in Richtung Innenstadt werden die Wohngebiete zunehmend durch einen
Besatz an Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetrieben durchmischt.

Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten
Stadtebau

=  Der Standortbereich ist insgesamt Uberwiegend gewerblich geprégt; so sind dort neben den
beiden Spielhallen und einem Schnellrestaurant ein Rewe-Markt an der GoethestralRe und
zwei Tankstellen entlang der OststraRe vorhanden. Im rlckwartigen bzw. westlichen Stand-
ortbereich entlang des Friedensplatzes sind zudem Blronutzungen vorhanden.

=  Der gesamte Standortbereich ist von stadtebaulich mittlerer bis minderer Qualitat, insbeson-
dere entlang der MoltkestrafRe und der Oststralle sind kaum stadtebaulichen Qualitaten vor-
handen. Entlang des Friedensplatzes sind der Zustand der Gebaude sowie die stadtebauliche
Qualitat vergleichsweise hoch. Der Standortbereich wird stark durch die Verkehrsinfrastruktur
gepragt, soist die OststralRe eine der wichtigsten innerstadtischen Verkehrsachsen Heilbronns
(Bundesstralle). Zudem verkehrt entlang der Moltkestralle in West-Ost-Richtung die Stadt-
bahn aus den 6stlichen Siedlungsbereichen Heilbronns in die Innenstadt. Des Weiteren wird
das Positivgebiet und sein Umfeld regelmaRig durch Veranstaltungen genutzt.

Eignungskriterien fur die Ausweisung als Positivgebiet

= Jangjahrig etablierter Bestandsstandort (zwei Spielhallen)

= stadtebaulich minderwertige Qualitdat ohne Aufwertungs- und Entwicklungspotenziale ent-
lang der Oststrafie

= innerhalb des Positivgebietes keine nennenswerten Konfliktpotenziale oder Nutzungskonkur-
renzen zu anderen Gewerbebetrieben oder Wohngebauden.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

= Die Abgrenzung des Positivgebiets ist durch die angrenzenden Wohnlagen und Hauptver-
kehrsstraRen vorgegeben.

Entwicklungsziele

= keine

Handlungsempfehlungen

= keine
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VERGNUGUNGSSTATTEN- UND PROSTITUTIONSGEWERBEKONZEPT FUR DIE STADT HEILBRONN

Positivgebiet Georg-Vogel-Stralle

Sexuelle Angebote
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VERGNUGUNGSSTATTEN- UND PROSTITUTIONSGEWERBEKONZEPT FUR DIE STADT HEILBRONN

Lage und Umfeld

= Das Positivgebiet Georg-Vogel-StralRe umfasst den Bereich 6stlich der NeckartalstraRe um die
nordliche Georg-Vogel-StralRe mit den dort befindlichen Gewerbebetrieben.

= Das Standortumfeld ist ausschlielRlich gewerblich bzw. durch die bestehenden Verkehrsach-
sen gepragt. Ein Anschluss an sensible Nutzungen ist nicht vorhanden.

Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten

Stadtebau

=  Standortbereich ist durch einzelne Gewerbebetriebe geprdgt und im Falle des Bereichs an der
Georg-Vogel-StraRRe Uber eine eigene Abfahrt an die NeckartalstraRe angeschlossen. Die
Standortqualitat ist im gesamten Standortbereich von eher unterdurchschnittlicher Qualitat.

Eignungskriterien fur die Ausweisung als Positivgebiet

= Vergnlgungsstatten sind bereits im Gebiet vorhanden

= aufgrund der siedlungsraumlich isolierten Lage ist nicht mit Stér- oder Konfliktpotenzialen zu
sensiblen Nutzungen aus dem Umfeld oder innerhalb des Gebiets zu rechnen.

= bedingt durch die stadtebauliche Qualitat und Vorpragung des Standortbereichs ist nicht mit
Trading-Down-Effekten durch eine Ansiedlung bzw. die Auslibung sexueller Dienstleistungen
zu rechnen.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

= Die Abgrenzung leitet sich von den ortlichen stadtebaulichen Gegebenheiten ab. Im Osten
begrenzt der Neckar das Gebiet und Norden die Saarlandstralle. Nach Westen ist als Barriere
auf die NeckartalstraRe hinzuweisen. Ein verkehrlicher Anschluss an die Betriebe bzw. den
Bereich unmittelbar siidlich des Gebiets besteht lediglich zu FuR. Das stdliche Standortumfeld
ist durch eine eigene Zu- und Abfahrt an die NeckartalstralRe angeschlossen.

Entwicklungsziele

= keine

Handlungsempfehlungen

= keine
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VERGNUGUNGSSTATTEN- UND PROSTITUTIONSGEWERBEKONZEPT FUR DIE STADT HEILBRONN

2.2 Negativgebiete

Im Unterschied zu den im vorherigen Kapitel definierten Positivgebieten sind im restlichen
Stadtgebiet von Heilbronn Spielhallen und Wettbiros (inkl. Kombination aus Wettannahme-
stelle und Sportsbar), sonstige Vergniigungsstatten sowie Prostitutionsbetriebe nicht zulassig
und als Negativgebiete zu definieren. Die Begriindungen flr einen Ausschluss der o. g. Nut-
zungen in diesen Negativgebieten erfolgt auf der Malistabsebene des Quartiers. Einige Ge-
biete weisen hierbei einen hoheren Ansiedlungsdruck auf als groRe Teile des sonstigen Stadt-
gebietes von Heilbronn.®

2.2.1 Sensible Nutzungen

Gebiete, in denen sich besonders sensible Einrichtungen wie Kinder- und Jugendeinrichtungen
befinden, sind flr die Ansiedlung von Vergnigungsstatten ungeeignet und sollten kinftig als
Standorte ausgeschlossen werden. Dieser nutzungsstrukturellen und stadtebaulichen Zielset-
zung kann insofern bereits Rechnung getragen werden, als sich der gréfRte Teil dieser sensib-
len Einrichtungen im Bereich von Wohngebieten gemall BauNVO befinden, in denen Vergni-
gungsstatten und Prostitutionsbetriebe grundséatzlich unzuldssig sind. Mit den Regelungen des
Landesgllicksspielgesetzes und der darin enthaltenen Festsetzung von Mindestabstanden zu
Einrichtungen flr Jugendliche ist dariber hinaus eine gesetzliche Grundlage zum Schutz ent-
sprechender Einrichtungen gegeben. Dieser Schutz gilt jedoch nur gegentber Spielhallen.

2.2.2 Wohngebiete

Die vorwiegend durch Wohnnutzung gepragten Teilrdume sind aufgrund des hohen Konflikt-
potenzials nicht fir die Ansiedlung von Vergniligungsstatten oder Betrieben des Prostitutions-
gewerbes geeignet und missen daher als Negativgebiete gelten. Das groRte Storpotenzial (vgl.
Kapitel 11.2.1 und 1l1.2.1) ist dabei der von den Betrieben bzw. den Kunden ausgehende Larm.
Dazu zahlt neben dem An- und Abfahrtsverkehr v.a. der Ldrm, welcher durch das Aufhalten im
Umfeld der Betriebe entsteht. Hier kann es zudem zu Vandalismus oder Verunreinigungen
(z.B. offentliches Urinieren) durch Besucher kommen. Durch Veranstaltungen entstehender
Larm ist zwar grundsatzlich auch moglich, aufgrund der bestehenden Schallschutzverordnun-
gen in der Praxis aber von geringer Relevanz.

In Heilbronn betrifft dies die folgenden Gebiete:

#F  den Wohnbereich nordlich der Innenstadt unterhalb des Wartbergs
die Wohngebiete im Heilbronner Osten

den Wohnbereich stdlich des Stidbahnhofes bis zur Sontheimer Landwehr

N NN

die Wohngebiete an den Ortsrandbereichen der Stadtteile

Es ist darauf hinzuweisen, dass das Vergnigungsstatten- und Prostitutionsgewerbekonzept nur als konzep-
tioneller Rahmen fir die anstehenden Bebauungsplananderungen gelten kann. Fir sémtliche Teilbereiche
des Stadtgebietes ist eine detaillierte stadtebauliche Begriindung zum Ausschluss von Vergnigungsstatten
auf Parzellenebene nicht zielfihrend. Hier sollte bei Bedarf auf Basis der Ergebnisse des Vergnigungsstat-
tenkonzeptes gezielt einzelne Bebauungsplane Gberprift und ggf. angepasst werden.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




VERGNUGUNGSSTATTEN- UND PROSTITUTIONSGEWERBEKONZEPT FUR DIE STADT HEILBRONN

2.2.3 Heilbronn Kernstadt — Innenstadt

Der Bereich der Innenstadt wird in ihrer Gesamtheit als eingeschranktes Positivgebiet fir ge-
selligkeitsorientierte Vergniigungsstatten und fir Randbereiche als eingeschranktes Positivge-
biet fur Glicksspiel definiert (vgl. S. 60). Vergniigungsstatten mit sexuellem Charakter und
Prostitutionsbetriebe werden ausgeschlossen, Wettblros und sonstige Vergnligungsstatten
mit einer Beschrankung auf Untergeschosse bzw. Obergeschosse zugelassen. Spielhallen sind
in der Innenstadt aufgrund des notwendigen Mindestabstandes zu Einrichtungen fur Jugend-
liche unzulassig.

Hintergrund dieser Festlegung ist einerseits der Schutz der Innenstadt als dem oberzentralen
Einkaufsbereich Heilbronns v.a. vor Trading-Down-Prozessen durch bestimmte Arten von Ver-
gnigungsstatten, auf der anderen Seite die Bericksichtigung des Beitrages geselligkeitsorien-
tierter - und damit der Gastronomie vergleichbarer - Vergnlgungsstatten als einer zur Attrak-
tivitat der Innenstadt beitragenden Nutzung. Dem Schutz des Einkaufsbereiches vor Beein-
trachtigungen wird dadurch Rechnung getragen, dass diese Nutzungen Uber eine differen-
zierte Festsetzung der geschossweisen Zuldssigkeit nach § 9 Abs. 3 BauNVO in ihrer Zulassig-
keit auf die Ober- bzw. Untergeschosse beschrdankt werden.

Ein grundsatzlicher Ausschluss von Vergnlgungsstdtten in der Innenstadt ist aufgrund der
zentralortlichen Funktion der Stadt Heilbronn als Oberzentrum nicht moglich. Bedingt durch
die GroRe der Stadt Heilbronn und ihrer regionalen Bedeutung, sind sog. kerngebietstypische
Vergnilgungsstatten grundsatzlich in der Innenstadt zuzulassen. Betriebe, die sexuelle Dienst-
leistungen anbieten, gehdren nicht zu diesen typischen Nutzungen und kénnen auch nicht mit
dem Argument eine Angebotsvielfalt in Kernstadtbereichen vorzuhalten, in der Innenstadt von
Heilbronn zugelassen werden.

Nordstadt

Nordlich der Innenstadt zwischen der Bahnlinie Heilbronn-Crailsheim, der Weinsberger Stral3e
und der Paul-Gobel-StrafRe befindet sich die Nordstadt. Dieses Quartier ist im 6stlichen Teil
zwischen Paul-Gobel-Strale und Gartenstralle deutlich durch Wohnnutzungen bestimmt.
Westlich der GartenstralSe findet sich eine starkere Durchmischung mit 6ffentlichen Nutzun-
gen (Schulen) und gewerblichen Nutzungen, die blockspezifisch unterschiedliches Gewicht ha-
ben; teilweise nimmt die gewerbliche Nutzung fast den gesamten Block ein, teilweise kon-
zentriert sie sich im Blockinnenbereich. Als ein sehr heterogener Teilbereich ist das Gebiet
beidseits der Paulinenstralie anzusehen, in dem sich eine starke Mischung aus Einzelhandel,
Vergnligungsstadtten, Gastronomie und Gewerbe findet, wobei die Nutzungen teilweise einen
provisorischen Charakter bzw. eine Funktion als Zwischennutzung erkennen lassen. An der
PaulinenstralRe finden sich Vergnligungsstatten (z.B. zwei Spielhallenstandorte). Insgesamt
macht dieser Teilbereich den Eindruck eines Quartiers im Umbruch. So wurde beispielsweise
durch den Bau der Stadtbahn die Verkehrsfihrung grundlegend verandert und die Paulinen-
stralle entlastet. Um diese Entwicklungen nicht zu gefahrden, sollten Vergnligungsstatten und
Betriebe des Prostitutionsgewerbes in diesem Bereich ausgeschlossen werden.
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Oststadt und Bereich BismarckstraRe

Der Bereich zwischen der Weinsberger Stralte im Norden und BismarckstrafSe im Stiden sowie
der Allee im Westen und der Oststralle im Osten wird mit Ausnahme der Blocks an der Allee
(Prdgung durch Einzelhandel, Dienstleistungs- und Blro- sowie Freizeiteinrichtungen — Har-
monie) Uberwiegend durch Wohnnutzung bestimmt, aber aufgrund der Innenstadtnahe auch
in zweiter Reihe in hohem MaRe von Birodienstleistungen durchsetzt ist und zwischen Karl-
stralRe und MoltkestraRe von einem Bereich 6ffentlicher Nutzungen (Schulen) unterbrochen
wird. Darlber hinaus finden sich in diesem Bereich verschiedene Parkanlagen. Vergnigungs-
statten finden sich in der Bauzeile an der Allee sowie im Bereich der Kreuzung Molt-
kestraRBe/Oststrae. Die Struktur erscheint weitgehend homogen, kritische Zonen sind nicht
erkennbar. Da bisher mit Ausnahme des Bestandsstandorts an der MoltkestraRe/Oststralle
und entlang der Allee keine Vergniigungsstatten vorhanden sind, sollten diese Nutzungen aus-
geschlossen werden, um den Bereich vor stadtebaulichen Trading-Down-Effekten zu schit-
zen.

Stidstadt und Gewerbegebiet Knorrstral3e

Die Sudstadt und das Gewerbegebiet Knorrstralle stellen einen stadtebaulich heterogenen
Standortverbund dar. Der Ostliche Teilbereich zwischen der Moltkestralle im Norden sowie
der Ost- und SudstralRe, bis zur UrbanstralRe wird durch eine blockweise Wohnnutzung domi-
niert, allerdings finden sich auch 6ffentliche Einrichtungen in groRerem Umfang (Landratsamt,
Justizvollzugsanstalt, Schulen) sowie v. a. im Randbereich des Siidbahnhofes verschiedene ge-
werbliche Nutzungen. Vergnlgungsstdtten oder Betriebe des Prostitutionsgewerbes sind in
diesem Bereich nicht vorhanden.

Der Bereich zwischen Wilhelmstralle und UrbanstralRe unter Einschluss der Blockzeilen beid-
seits der genannten StralRen stellt insofern einen speziellen Teilbereich dar, als er einen Ver-
sorgungsbereich flr die sidliche Innenstadt bildet. Die Blockstruktur zwischen den genannten
StralRen setzt sich in hohem MalSe aus Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen mit ein-
zelnen gewerblichen Nutzungen zusammen. Hier befinden sich entlang der WilhelmstraRe
einzelne Vergnlgungsstatten. Insbesondere dieser Standortbereich wurde im Markte- und
Zentrenkonzept der Stadt Heilbronn als B-Zentrum mit einem Neuordnungsbedarf und Ent-
wicklungspotenzialen eingestuft. Dazu tragt v.a. die Entwicklung des ehemaligen Stidbahnhof-
geldndes bei.

Dort wird bzw. wurde ein Wohn- und Geschéftsquartier entwickelt, in dem neben Einzelhan-
delsbetrieben v.a. hochwertige Wohngebadude vorhanden sind.

Der dritte Teilbereich liegt westlich davon zwischen dem Neckar und der WilhelmstralRe im
Umfeld der Knorrstralle. Wahrend der Bereich am Neckar Gberwiegend durch Wohnnutzun-
gen gepragt ist, besteht der sidliche Teil — besonders zwischen Stdstralle und Knorrstralle —
aus gewerblichen Nutzungen und stellt den Ubergang zum siidlich angrenzenden Industriebe-
reich dar.

Aufgrund der bestehenden Nutzungen — in groRen Teilen Wohnen — und den aktuellen Ent-
wicklungen bzw. Entwicklungsperspektiven des Quartiers, ist mit Ausnahme des als Positivbe-
reich ausgewiesenen Bereichs, ein Ausschluss von Vergniigungsstatten und Betrieben, die se-
xuelle Dienstleistungen anbieten, zur Stabilisierung und Vermeidung von Trading-Down-Effek-
ten in diesen Bereichen erforderlich.
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Stdliche Bahnhofsvorstadt und Telefunkenpark

Zum erweiterten Innenstadtgebiet ist auch die Bahnhofsvorstadt zu rechnen, welche sich zwi-
schen Neckar, Kanalhafen und der Bahnlinie Heilbronn/Neckarsulm befindet. Das Gebiet ist
von der eigentlichen Innenstadt durch den Neckar getrennt und hat einen eigenstandigen
Charakter. Strukturell ist das Quartier durch einen hohen Anteil von Wohnnutzungen be-
stimmt, die sich im Bereich zwischen BahnhofstraRe/Bahnlinie, Karlsruher Strae und Neckar
befinden. Das Quartier macht den Eindruck eines in Wandlung befindlichen Bereiches mit ei-
nem hohen Migrationsanteil. Insbesondere um den Kaiser-Friedrich-Platz sind in den letzten
Jahren Gastronomiebetriebe entstanden, die Besucher aus anderen Stadtquartieren anzie-
hen. Innerhalb des Gebiets sind bereits einzelne Vergnigungsstatten (v.a. Wettbliros) vorhan-
den. Aufgrund der positiven Entwicklungen, die zu einer Aufwertung der Bahnhofsvorstadt
geflhrt haben, sollte eine weitere Ansiedlung von Spielhallen, Wettblros und Vergnigungs-
statten mit sexuellen Inhalten oder Betrieben des Prostitutionsgewerbes vermieden werden.
Diese kdnnten zu einer erneuten Abwertung einzelner Standortbereiche (v.a. Kaiser-Friedrich-
Platz) innerhalb des Quartiers flhren.

Der Telefunkenpark unmittelbar stdlich der Bahnhofsvorstadt befindet sich derzeit in einem
baulichen und nutzungsstrukturellen Wandel. Nachdem der Standort in der Vergangenheit
durch eine nachlassende Nachfrage und einen zunehmenden Leerstand gepradgt war, haben
sich neue Unternehmen auf dem Areal angesiedelt und die bestehende Bausubstanz wird sa-
niert bzw. teilweise durch Neubauten ersetzt oder erganzt. Im Zuge dieser Entwicklung soll
ein hochwertiger, innenstadtnaher Gewerbestandort mit dem Schwerpunkte Forschung und
Entwicklung entstehen. Die Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros sowie von Betrieben,
die sexuelle Dienstleistungen anbieten, wiirde diesen Zielen widersprechen.

Neckarbogen

Nach der BUGA 2019 soll nun sukzessive ein neuer Stadtteil entstehen, der in den kommenden
Jahren weiter aufgesiedelt werden soll. Perspektivisch ist ein Uberwiegend gemischt-genutz-
ter Stadtteil mit ca. 3.500 Einwohnern und ca. 1.000 Arbeitsplatzen sowie 6ffentlichen Einrich-
tungen angedacht. Aufgrund seiner Lage innerhalb des Stadtgebiets und seines stadtebauli-
chen Anspruchs, sowie den erheblichen finanziellen Aufwendungen, die im Rahmen der Fla-
chenkonversion bzw. Schaffung des Quartiers geleistet wurden, sollten mogliche Trading-
Down-Effekte durch die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten und Betriebe des Prostitutions-
gewerbes unbedingt vermieden werden.

Businesspark Schwabenhof und Gewerbegebiet Stuttgarter Stralle

Der Businesspark Schwabenhof und das Gewerbegebiet Stuttgarter StralRe sind durch ihre ex-
ponierte Lage an einer wichtigen Zugangsstralle nach Heilbronn (L 1111, Verbindung zur An-
schlussstelle Heilbronn-Untergruppenbach der A 81) und der Entwicklung als hochwertiger
Standort mit einem Schwerpunkt auf Blrodienstleistungen (v.a. Businesspark Schwabenhof)
in den vergangenen Jahren als gestalterisch anspruchsvoller Standort entwickelt worden. Eine
Ansiedlung von Vergnlgungsstatten oder Prostitutionsbetrieben wiirde den Charakter des
Standortes empfindlich stéren und die weitere Umsetzung der angestrebten Entwicklungs-
ziele gefahrden.
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Industriegebiet am Neckar und Industriegebiet Osthafen

Die Industriegebiete am Neckar und Osthafen wirden sich in Teilbereichen grundsatzlich fir
die Ansiedlung von Vergniigungsstatten eignen. Mit Ausnahme des Bestandsstandorts , Wei-
pertzentrum” sind Spielhallen und sonstige Vergniigungsstatten aufgrund der Storfallproble-
matik nicht zulassig. Ferner soll der Bebauungsgebietscharakter als Gewerbe- bzw. Industrie-
gebiet durch den planungsrechtlichen Ausschluss von Vergnligungsstatten gesichert werden.
Zudem wiirden diese Teile des Gebietes im Hinblick auf deren Entwicklungsziele gefahrden.

2.2.4 Stadtteil Bockingen
Alt-Bbckingen

In Alt-Bockingen ist ein zentraler Versorgungsbereich zusammen mit den angrenzenden Be-
reichen des Stadtteils Bockingen vorhanden, der auch eine wichtige Versorgungsfunktion fr
andere Stadtteile Gbernimmt. Hier haben sich bereits in der Vergangenheit entlang der Lud-
wigsburger StralRe bzw. Klingenberger StralRe Leerstande entwickelt. Daher gilt es dort weitere
Abwertungs- bzw. Trading-Down-Prozesse zu verhindern, die eine Beeintrachtigung des Ver-
sorgungszentrums darstellen, insbesondere dann, wenn durch Umnutzung von Handelsimmo-
bilien das Entwicklungspotenzial des Stadtteils behindert wird.

Vergnilgungsstatten konnen dartber hinaus Trading-Down-Prozesse in Gang setzen und die
Entwicklungsfdhigkeit des Zentrums beeintrachtigen. Darlber hinaus kdnnten Vergnigungs-
statten die angrenzend und im Zentrum gelegenen Wohnnutzungen storen. In Alt-Bocken gab
es bereits Beschwerden aufgrund von Ruhestérungen, die durch Shisha-Bars verursacht wur-
den.

Bereich Sonnenbrunnen

Der Bereich Sonnenbrunnen, die sog. ,,Neue Bockinger Mitte” wurde in den vergangenen Jah-
ren neu gebaut bzw. entwickelt und stellt durch seine Funktion als zentrale Nahversorgungs-
lage, welche die bestehenden Nutzungen entlang der Ludwigsburger bzw. Klingenberger
Stralle ergdnzt, einen wichtigen Briickenschlag Gber die bisher den Stadtteil trennende Bahn-
linie dar. Bisher sind in diesem Bereich keine Vergnlgungsstatten vorhanden und sollten auch
nicht angesiedelt werden, da sonst die Standortqualitat sinkt und das stadtplanerische Ent-
wicklungsziel des Zusammenwachsens der beiden Teile von Bockingen beeintrachtigt oder ge-
fahrdet wird.

Gewerbegebiet Bockingen-Nord

Das Gewerbegebiet Bockingen-Nord bzw. der Teilbereich zwischen der Steindckerstrale/Li-
messtralie im Stden und der August-Haussler-StralRe im Norden wird durch unterschiedliche
Nutzungen (Produzierendes Gewerbe, Handwerk und Einzelhandel) gepragt. Entlang der
Neckargartacher StraRe sind zudem Wohnnutzungen vorhanden. Aufgrund der Nutzungskon-
kurrenzen und potenzieller Stérpotenziale zu den stdlich angrenzenden Wohngebieten sollte
eine Ansiedlung von Vergnlgungsstatten oder Betrieben des Prostitutionsgewerbes ausge-
schlossen werden.

Gewerbegebiet Bockingen-West

Im Gewerbegebiet Bockingen-West, das verhaltnismalig isoliert liegt, sind nur einzelne ver-
streute Grundstlcke ungenutzt. Die Nutzung besteht weitgehend homogen aus gewerblichen
Nutzungen, Fehlnutzungen sind nicht vorhanden. Das stadtebauliche Niveau ist akzeptabel
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ohne Uberdurchschnittliche Qualitaten, aber auch ohne stadtebauliche Defizite. Vergniigungs-
statten sind bereits durch den bestehenden Bebauungsplan ausgeschlossen. Eine Ansiedlung
weiterer Betriebe ist damit nicht moglich.

2.2.5 Stadtteil Sontheim
Alt-Sontheim

Der Ortskern von Sontheim wird durch eine kleinteilige Bebauung gepragt und hat sich sein
Erscheinungsbild weitgehend bewahrt. Der Bereich wird Uberwiegend durch die Wohnnut-
zung gepragt, wobei einzelne Gastronomie- oder Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
vorhanden sind. Vergnlgungsstatten sind nicht vorhanden. Die bestehenden Strukturen im
Ortskern sollen vor Trading-Down-Prozessen geschiitzt werden. Daher soll die Ansiedlung von
Vergniligungsstdtten und Prostitutionsbetrieben verhindert werden.

Bereich Friedrich-Ackermann-Strale

Der Bereich zwischen dem Ortskern von Sontheim und dem Gewerbegebiet Sontheim-Nord
entlang der Friedrich-Ackermann-StralSe wird nahezu ausschlielRlich durch die Wohnnutzung
gepragt. Im Falle einer Ansiedlung von Vergnlgungsstatten oder Betrieben des Prostitutions-
gewerbes ware mit erheblichen Stérpotenzialen zu rechnen. Folglich sind diese Nutzungen im
Bereich auszuschliel3en.

Gewerbegebiet Sontheim-Nord

Der Stadtteil wird nordlich durch das Gewerbegebiet Sontheim-Nord abgeschlossen, das sich
zwischen Max-Planck-Stralle und KolpingstralRe befindet und von der Robert-Bosch-StraRe im
Osten und der LeibnizstraRe im Westen begrenzt wird. Das Gebiet wird weitgehend durch
produzierendes Gewerbe und Handwerk genutzt, lediglich zwischen Pilgramstralle und Mau-
erstralle finden sich mehrere Einzelhandelsnutzungen, zwischen denen sich auch eine Spiel-
halle befindet. Um Nutzungskonkurrenzen zu den umliegenden, Gberwiegend kleinen Betrie-
ben und eine stadtebauliche Abwertung des Standortbereiches zu verhindern, sind weitere
Vergnlgungsstatten und Betriebe des Prostitutionsgewerbes ausgeschlossen.

2.2.6 Stadtteil Neckargartach
Ortskern Neckargartach

Der Bereich stellt den zentralen Versorgungsbereich und die angrenzenden Bereiche des dritt-
groRten Heilbronner Stadtteils dar. Im aktuellen Markte- und Zentrenkonzept wird die zuklnf-
tige Entwicklung des Nahversorgungsstandortes Neckargartach kritisch gesehen. Die Lein-
bachpassage sowie der Magnetbetrieb Penny weisen Modernisierungsbedarf auf. Durch die
starke verkehrliche Belastung ist zudem die Aufenthaltsqualitdt begrenzt. Perspektivisch gilt
es, die Versorgungsfunktion langfristig zu sichern.

Eine Ansiedlung zuséatzlicher Vergnligungsstatten kann beginnende Abwanderungstendenzen
verstarken und die zukUlnftige Funktionsfdhigkeit des Versorgungsbereiches weiter beein-
trachtigen. Die angestrebte Starkung des Bereiches wirde damit ernsthaft in Frage gestellt.
Bereits jetzt sind erste Umwidmungen von Ladenlokalen zu Vergnlgungsstatten zu beobach-
ten. Auch die im Ortskern von Neckargartach vorhandene Wohnfunktion wirde durch die An-
siedlung von Vergnlgungsstdtten beeintrachtigt.
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Industriepark Bollinger Hofe, Industriegebiet Neckarau (teilweise)

Der Industriepark Bollinger Hofe stellt den zentralen Standort fiir die Ansiedlung industrieller
und anderer (potenziell) erheblich belastigender Betriebe dar. Die derzeitige Nutzung ent-
spricht bisher dieser Ausweisung und ist Uberwiegend durch grolkflachige Betriebe gepragt.

Eine Nutzung durch Vergnlgungsstatten ist in weiten Teilen des Gebietes aufgrund der Aus-
weisung als Industriegebiet ohnehin nicht moglich und wiirde in den Randbereichen eine Be-
eintrachtigung der zukunftigen industriell-gewerblichen Entwicklungsmoglichkeiten bedeu-
ten.

Der nordliche Teil des Industriegebiets Neckarau eignet sich aufgrund seiner Bedeutung als
Gewerbe- und Industriestandort, sowie seiner Ausweisung als Industriegebiet nicht fiir die An-
siedlung von Vergnlgungsstdtten. Der Bereich ist durch die Bestandsbetriebe vollstdndig belegt.
Vergnlgungsstatten und Prostitutionsbetriebe wirden mogliche Entwicklungsvorhaben der Be-
triebe beeintrdchtigen.

2.2.7 Stadtteil Biberach
Ortskern Biberach

Der Ortskern besteht Uberwiegend aus einem gemischt genutzten Bereich entlang der Unter-
landstralle, der die Nahversorgungslage von Biberach bildet. An diesen Bereich schlielSen sich
nordlich und sldlich Wohngebiete an. Vergnigungsstatten sind dort bisher keine vorhanden.
Mit Blick auf die Aufrechterhaltung dieser Versorgungsfunktion und die Abwehr von negativen
stadtebaulichen Entwicklungen, die diese Funktion gefahrden kénnen, aber auch den Storpo-
tenzialen gegenitber den Wohngebieten, sind in im Ortskern die Ansiedlung von Vergnligungs-
statten und Betrieben des Prostitutionsgewerbes auszuschlielRen.

Gewerbegebiet Biberach

Am Ortseingang des Stadtteils befindet sich das Gewerbegebiet Biberach, das bis auf wenige
Grundstlicke voll belegt ist und von mehreren GroRbetrieben des Logistikgewerbes sowie ei-
ner Reihe kleingewerblicher Nutzungen gepragt wird. Derzeit wird ein Bebauungsplan aufge-
stellt, der im gesamten Gewerbegeiet Biberach Vergnlgungsstatten, Bordelle und sonstige
Einrichtungen des Prostitutionsgewerbes als unzuldssige Nutzung festsetzen soll.

2.2.8 Stadtteil Kirchhausen
Ortskern Kirchhausen

Der eigentliche Ortskern zwischen SchlossstralRe, Deutschritterstralle und Wimpfener Weg ist
stadtebaulich durch die vormals dominierende Landwirtschaft gepragt. Er besteht im Wesent-
lichen aus einer weitgehend homogenen Wohnlage, untersetzt mit einzelnen Handelsbetrie-
ben, die die Nahversorgung Gbernehmen, sowie einzelnen gewerblich / handwerklichen und
landwirtschaftlichen Nutzungen. Vergnigungsstatten sind im Stadtteil Kirchhausen keine vor-
handen. Aufgrund der Stoérpotenziale gegentber der Wohnnutzung und zum Schutz der be-
stehenden Nutzungsstrukturen sind Vergnlgungsstatten und Betriebe, die sexuelle Dienstleis-
tungen anbieten im Ortskern Kirchhausen auszuschlielRen.

Gewerbegebiet Kirchhausen

Abgesetzt von der Ortslage befindet sich etwa 1 km 6stlich von Kirchhausen das Gewerbege-
biet Kirchhausen. Das Gebiet wird derzeit von Handwerks- und kleineren Gewerbebetrieben
genutzt, gebietsfremde Nutzungen befinden sich auRer einem Gasthaus nicht im Gebiet.
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Raumlicher Entwicklungsspielraum ist im nérdlichen Bereich vorhanden, wo derzeit eine neue
ErschlieBungsstralle gebaut wird. Um die positive Entwicklung und die Homogenitdt des Ge-
bietes nicht negativ zu beeintrachtigen, sind im Gewerbegebiet Kirchhausen Vergnligungsstat-
ten und Betriebe des Prostitutionsgewerbes auszuschlieRen.

2.2.9 Stadtteil Klingenberg
Ortskern Klingenberg

Die Ortsmitte von Klingenberg wird, wie andere kleinere Stadtteile von Heilbronn auch tber-
wiegend durch die Wohnnutzung gepragt. Wesentliche Einzelhandels- oder Dienstleistungs-
angebote sind nicht vorhanden. Diese gewachsenen Strukturen gilt es zu schitzen, weshalb
Vergnlgungsstatten oder Betrieben des Prostitutionsgewerbes aufgrund ihrer Stérpotenziale
dort nicht zulassig sind.

Bereich Theodor-Heuss-Stralte

Der Bereich entlang der Theodor-Heuss-StraRe stellt die zentrale Ortsdurchfahrt in Klingen-
berg dar. Mit Ausnahme eines kleinen gewerblich genutzten Teils am dstlichen Ortseingang
(v.a. Autohandel) wird der Bereich durch Wohngebaude beidseitig der StralRe gepragt. Bedingt
durch die teilweise starke Verkehrsbelastung ist der Bereich ohnehin von Trading-Down-Ef-
fekten gefahrdet, entsprechend sind weitere potenziell negative Einflussfaktoren, wie die An-
siedlung von Vergnlgungsstatten oder Betrieben des Prostitutionsgewerbes zu verhindern.

2.2.10 Stadtteil Horkheim
Ortskern Horkheim

Der Ortskern von Horkheim wird Gberwiegend durch die Wohnnutzung gepragt. Erklartes Ziel
ist es, die bestehenden Nutzungsstrukturen als auch die stadtebauliche Struktur zu schitzen
und die dominierende Wohnnutzung vor Stérungen durch Vergnlgungsstatten oder Betrie-
ben des Prostitutionsgewerbes zu bewahren. Folglich sollen diese Betriebe im Ortskern von
Horkheim ausgeschlossen werden.

Gewerbegebiet Horkheim

Der nordliche Ortsrand von Horkheim wird durch das Gewerbegebiet zwischen Amsterdamer
StraRRe und der Unteren KanalstralRe gebildet, das vollstandig belegt ist und in erster Linie von
Kleingewerbe und Handwerk genutzt wird. Um Nutzungskonkurrenzen zu den bestehenden
Betrieben und eine stadtebauliche Abwertung des Standortbereiches zu verhindern, sind Ver-
gnlgungsstatten und Betriebe des Prostitutionsgewerbes ausgeschlossen.

2.2.11 Kinftige Gewerbegebiete

Um den hohen Bedarf an gewerblichen Bauland im Oberzentrum Heilbronn zu decken, sollen
neue Gewerbegebiete erschlossen werden. Fir das derzeit in Vorbereitung befindliche Ge-
werbegebiet ,Sontheim-Sid“ an der Gemarkungsgrenze zu Flein und Talheim ist ein Bran-
chenmix aus produzierenden Gewerbe, Handwerk, unternehmensnahen Dienstleistungen,
Forschung und Entwicklung sowie Logistik geplant. Darlber hinaus wird im Stadtteil
Neckargartach, dstlich des Industrieparks Bollinger Hofe, der Kl-Innovationspark Steinacker
entwickelt. Eine Positivausweisung flr Vergnlgungsstatten und Prostitutionsgewerbe ist in
diesen Gebieten nicht vorgesehen. Die Ansiedlung der beiden letztgenannten Nutzungen ist
fUr die angestrebte Entwicklung auch nicht forderlich.
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VIIl.  Zusammenfassung und weitere Umsetzungsempfehlungen

Um moglichen nutzungsstrukturellen Konflikten und stadtebaulichen Fehlentwicklungen vor-
beugen zu kdnnen, mochte die Stadt Heilbronn zukinftig die mégliche Ansiedlung von Ver-
gnigungsstatten und Betrieben des Prostitutionsgewerbes gesamtstddtisch steuern und den
Ansiedlungsdruck dabei auf geeignete stadtische Teilrdume lenken.

Grundsatzlich kdnnen Kommunen durch Festsetzungen in den Bebauungsplanen Vergni-
gungsstatten allgemein sowie Prostitutionsbetriebe im Besonderen als Unterart einschranken
bzw. ausschlieRen. Fir die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vergnligungsstdtten und Pros-
titutionsbetrieben sind jedoch nicht gesellschaftspolitische Bewertungen (z. B. aus Grinden
der Spielsucht) der Betriebe relevant. Die allgemeine sowie die ausnahmsweise Zuldssigkeit
von Vergnlgungsstatten regelt die Baunutzungsverordnung in Abhangigkeit von den Bauge-
bietstypen. Als Voraussetzungen fir die planungsrechtliche Beschrankung muissen demnach
besondere stadtebauliche Grinde angefihrt werden. Zu bericksichtigen sind aulRerdem die
Vorgaben des Gllcksspielstaatsvertrages und des Landesglicksspielgesetzes Baden-Wirttem-
berg, insbesondere hinsichtlich der notwendigen Mindestabstiande zwischen Spielhallen /
Wettburos einerseits und Spielhallen / Wettbiros zu Einrichtungen fir Jugendliche anderer-
seits. Damit wurde die Mdglichkeit fur die Ansiedlung von Spielhallen deutlich eingeschrankt.

Die Grundlage des Vergnligungsstdtten- und Prostitutionsgewerbekonzeptes stellt eine Auf-
nahme und Bewertung der aktuellen stadtstrukturellen Nutzungen und stadtebaulichen Struk-
turen im Stadtgebiet von Heilbronn sowie der aktuellen planungsrechtlichen Situation dar.
Unter Berlcksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen zum Ausschluss von Vergni-
gungsstatten und Prostitutionsbetrieben sowie der Formulierung von stadtebaulichen Zielset-
zungen auch unter Beriicksichtigung anderer stadtebaulicher Zielsetzungen werden abschlie-
Rend Empfehlungen flr Stadtbereiche ausgesprochen, in denen die Ansiedlung von Vergni-
gungsstatten zulassig bzw. nicht zuldssig sein sollte.

Auf Basis dieser Untersuchungen wurden unter Zugrundelegung stadtebaulicher Begriindun-
gen Positivgebiete fir die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten und Prostitutionsbetrieben ab-
geleitet. Als Negativgebiete wurden die zentralen Versorgungsbereiche (B- und C-Zentren ge-
malk Markte- und Zentrenkonzept 2021) inkl. angrenzender Teilbereiche, die Uberwiegend
durch Wohnnutzung gepragten Teilrdume von Heilbronn sowie ein GrolSteil der Industrie- und
Gewerbegebiete definiert. Fir stddtische Teilbereiche in denen aufgrund der Festsetzungen
der Bauleitplanung Vergniigungsstatten nicht per se schon unzuldssig sind, wurden stadtebau-
liche Griinde benannt, aufgrund derer eine weitere Ansiedlung von Vergnlgungsstatten in den
jeweiligen Teilrdumen ausgeschlossen werden sollte. Diese Argumentationen bilden die
Grundlage fur entsprechende Regelungen in Bebauungspléanen, missen in den Planunterlagen
aber noch weiter konkretisiert werden. Das Konzept bildet somit den Rahmen fir die bauleit-
planerische Steuerung von Vergnlgungsstatten und Betrieben des Prostitutionsgewerbes in
den Bebauungsplanen der Stadt Heilbronn. Diese missen im Einzelnen geprift und gemald
den Empfehlungen des Konzeptes bei Bedarf angepasst werden.

Demgegenliber wurden in der Stadtstruktur Positivgebiete definiert, die sich aus nutzungs-
struktureller sowie stadtebaulicher Sicht fir mégliche zuklnftige Ansiedlung von Vergni-
gungsstatten und Prostitutionsbetrieben eignen. Als geeignete stddtische Teilrdume fir die
Ansiedlung von Vergniligungsstdtten und Prostitutionsbetrieben in Heilbronn wurden dazu
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Y 4 Far Gllcksspiel:

= |nnenstadt (eingeschrankt)

= Neckarsulmer Stral3e

= [ndustrieplatz

= Gewerbegebiet Bockingen-Nord
= Gewerbegebiet Neckarau Sid

Y 4 Fir geselligkeitsorientierte Angebote:

= |nnenstadt (eingeschrankt)

= Bahnhofsvorstadt (eingeschrankt)

= Sldstadt

=  QOststralle/MoltkestralRe

= WeipertstralSe

= Kreuzenstrafie Sud

Einzelstandorte:

= Hafenstralle 17, 36; Viehweide 12, 31; Neue Stralle 30; Charlottenstrafe 190

Y 4 Flr sexuelle Angebote:

= Kreuzenstrafse Nord

= Mosbacher Strafie

= Georg-Vogel-Stralle

Einzelstandorte:

= HafenstralSe 7; Neckarsulmer StraRe 42 identifiziert.

Insgesamt sollten zuklnftige neue Vergnligungsstatten an bestimmten, besonders geeigneten
Standorten, an denen keine wesentlichen stadtebaulichen Beeintrachtigungen des Umfelds
bzw. von Umfeldnutzungen auftreten kénnen, konzentriert werden.

Das Konzept beinhaltet auch eine raumliche Steuerung von Prostitutionsbetrieben. Diese Be-
triebe gelten nicht als Vergnligungsstatten, sondern als ,Gewerbebetriebe” und kdnnen dhn-
lich wie andere stadtebauliche Nutzungen in stadtischen Teilgebieten ausgeschlossen bzw. auf
bestimmte stadtische Teilgebiete konzentriert werden. Hierzu wurden Positivgebiete flr
sexuelle Angebote festgelegt.

Das vorliegende Vergniigungsstatten- und Prostitutionsgewerbekonzept ist in der Gesamtbe-
trachtung als stadtebauliches Konzept zu sehen und dient als Grundlage fiir eine stadtebauli-
che bzw. planungsrechtliche Steuerung von Vergnigungsstdtten und Prostitutionsbetrieben
in Heilbronn. Dabei ist zu beachten, dass die eigentliche umzusetzende Steuerung tber die Auf-
stellung bzw. Anderung von Bebauungsplanen realisiert werden muss. Fir die gewerblich sowie
nutzungsstrukturell gemischt gepragten Bereiche, fir die die Ortsbausatzung 1939 gilt, wird
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empfohlen, Regelungen in Form von Bebauungsplanen zu erstellen. Das erarbeitete Vergni-
gungsstatten- und Prostitutionsgewerbekonzept dient insgesamt der Stadtverwaltung somit
als funktionale Leitlinie. Eine zusammenfassende planungs- bzw. baurechtliche sowie gewer-
berechtliche Betrachtung von Vergniigungsstatten wird in diesem Konzept dargestellt. Eine
eingehende juristische Rechtsberatung fir detaillierte Beurteilungen bestimmter Einzelfélle
(z. B. Bebauungsplananderungen oder gewerberechtliche Bestimmungen) kann mit dem vor-
liegenden Konzept nicht geleistet werden. Fiur die konkrete rechtliche Umsetzung des Kon-
zepts in den Bebauungsplanen der Stadt Heilboronn empfiehlt die GMA im Bedarfsfall die Hin-
zuziehung eines auf diesen Fachbereich spezialisierten Juristen.

Malnahmenempfehlungen

Grundsatzlich besteht fur eine Kommune die Méglichkeit, die notwendigen Planaufstellungen
bzw. -anderungen zur planungsrechtlichen Umsetzung eines Vergniigungsstatten- und Prosti-
tutionsgewerbekonzept dann vorzunehmen, wenn ein entsprechendes, den gemeindlichen
Zielen entgegenstehendes Investitionsvorhaben beabsichtigt ist. Die Kommune kann in diesen
Fallen mit der Zurlckstellung von Baugesuchen gemal} § 15 BauGB und / oder Verdnderungs-
sperren gemal § 14 BauGB sowie einem Beschluss zur Aufstellung bzw. Anderung eines Be-
bauungsplanes reagieren.

Dennoch ist es aus Sicht des Gutachters bei der Anpassung der planungsrechtlichen Situation
zur Regelung der Zulassigkeit von Vergnligungsstatten und Prostitutionsbetrieben vorzuzie-
hen, entsprechende Planaufstellungen bzw. -anderungen auch ohne konkreten Handlungs-
druck durch Bauantrage oder Bauvoranfragen vorzunehmen.

Dazu werden im Einzelnen die folgenden Malknahmen empfohlen:
A. Systematische Priifung der Festsetzungen in den Bebauungspldnen der Stadt Heilbronn

B. Anderung bestehender Bebauungsplane zum Ausschluss von Vergniigungsstitten und
Prostitutionsgewerbe

Y 4 Der Bebauungsplan, der die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten innerhalb der
Innenstadt regelt, sollte dahingehend gedndert werden, dass Swingerclubs und
Betriebe mit Sexdarbietungen ausgeschlossen werden, Spielhallen, Wettbiros,
Diskotheken und Tanzlokale in der Ober- und Untergeschossen zulassig sind. Der
bestehende Bebauungsplan regelt zwar die Zulassigkeit von Spielhallen und Bor-
dellen einerseits (unzuldssig), Diskotheken und Tanzlokalen andererseits (be-
grenzt zuldssig), aufgrund der Aufzahlung von unterschiedlichen Arten von Ver-
gnigungsstatten sind nicht erwdhnte Arten aufgrund des Kerngebietscharakters
der Innenstadt allgemein zulassig. Der Bebauungsplan sollte daher entsprechend
modifiziert werden. Des Weiteren ist die mehrfach angesprochene Beschrankung
einer Kombination aus Wettannahmestellen und Sportsbars in den Bebauungs-
plan aufzunehmen.

Y 4 Die Bebauungsplane in den Stadtteilen von Heilbronn mit einer Ausweisung als
Mischgebiet (Ml) oder Dorfgebiet (MD) — soweit noch nicht vorhanden — sollten
im einen Passus erganzt werden, dass Vergnlgungsstatten in ihrem Geltungsbe-
reich nicht zuldssig sind.
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Y 4 Gegenwartig enthalt die Uberwiegende Zahl dieser Bebauungsplane keine Rege-
lung zu Vergnlgungsstatten, so dass zumindest nicht kerngebietstypische Ver-
gnlgungsstatten ausnahmsweise zuldssig sind. Die reale Nutzung der entspre-
chenden Baugebiete wird jedoch durch Wohnnutzungen dominiert, so dass eine
Ansiedlung von Vergnlgungsstatten eine erhebliche Stérung bewirken dirfte.
Eine entsprechende Anderung der Pline erscheint daher erforderlich.

Y 4 Alternativ kann es fiir die Stadtteile Biberach, Kirchhausen, Klingenberg und Hork-
heim sinnvoll sein, jeweils einfache Bebauungsplane aufzustellen, in denen fir
die gesamte Ortslage die Zuldssigkeit von Vergnlgungsstatten ausgeschlossen
ist. Damit wirden auch unklare Regelungen in bestehenden Bebauungsplanen
erfasst und die stadtebauliche Struktur der Stadtteile nicht durch Vergnigungs-
statten beeintrachtigt.

Y 4 Im Stadtteil Horkheim ist der Bebauungsplan 161/5 an der Amsterdamer StralRe
mit einer Festsetzung als Mischgebiet (MI) um den Ausschluss von Vergniigungs-
statten zu erganzen. Der Bebauungsplan umfasst eine Uberwiegend gewerblich
genutzte Lage, setzt Mischgebiet aber vermutlich wegen der Abgrenzung zur un-
mittelbar sidlich angrenzenden Wohnbebauung fest. Wahrend der noérdlich an-
grenzende gewerblich genutzte Teilbereich durch einen Bebauungsplan mit der
Festsetzung als Gewerbegebiet (GE) und einem Ausschluss von Vergnligungsstat-
ten abgedeckt ist, fehlt eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan
161/5. Der Bebauungsplan wére daher entsprechend zu dndern.

Y 4 Die Bebauungspléane fur die Gewerbegebiete Biberach, Sontheim-Nord und Stutt-
garter StralRe sind durch eine Formulierung zum Ausschluss von Vergnigungsstat-
ten zu erganzen. In allen genannten Gewerbegebieten existieren Bebauungs-
pldne mit einer Festsetzung als Gewerbegebiet (GE). Alle Bebauungsplane ent-
halten keine Regelung zur Zulassigkeit von Vergnlgungsstdtten. Die jeweiligen
Bebauungspldne sind daher um eine entsprechende Formulierung zu erganzen.

Far die folgenden Bereiche ist eine Aufstellung von Bebauungsplanen sinnvoll,
um die Unzuldssigkeit von Vergnlgungsstatten zu regeln:

Y 4 Einfache Bebauungspldne mit der Festsetzung der Nichtzuldssigkeit von Vergni-
gungsstatten sind in erster Linie fir die Randgebiete der Innenstadt aufzustellen.
Dies betrifft besonders die Nordstadt, die Oststadt und Teilbereiche der Sid-
stadt, in denen derzeit aufgrund der bestehenden Nutzungsmischung Vergni-
gungsstatten allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sein konnen.

Y 4 Einfache Bebauungsplane mit dem Ausschluss von Vergnlgungsstatten konnen
alternativ zur Anderung bestehender Bebauungsplane auch fiir die Stadtteile Bi-
berach, Kirchhausen, Horkheim und Klingenberg — jeweils fir die gesamte Orts-
lage — aufgestellt werden. Sie Gberlagern damit bestehende Bebauungspldane und
kénnen damit die aufwéndige Anderung bestehender Bebauungsplidne mit M-
oder MD-Festsetzung vermeiden.
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C. Anderung bestehender Bebauungspldne mit Zulassung von Vergniigungsstatten und
Prostitutionsgewerbe

Gemal der Festlegung von Positivgebieten sind einzelne Bebauungspldne auch dahin-
gehend zu andern, dass eine bestehende Regelung, wonach Vergnligungsstadtten nicht
zuldssig sind, aufzuheben bzw. fir Teilbereiche der Bebauungsplane aufzuheben ist.
Dies betrifft folgende Bereiche:

Y 4 Bereich Neckarsulmer Stralle/Gewerbegebiet Kreuzenstrafe
#  Bereich WeipertstralRe/Industrieplatz

#  Bahnhofsvorstadt

#  Sudstadt

Y 4

Gewerbegebiet Neckarau

D. Fortschreibung des Vergniigungsstdtten- und Prostitutionsgewerbekonzepts in 7 — 10
Jahren, so kann auf einen verdnderten Bestand an Vergnligungsstatten und Prostitutions-
betrieben, eine sich ggf. andernde Rechtsprechung oder angepasste Stadtentwicklungs-
ziele seitens der Stadt Heilbronn reagiert werden.
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