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1. Anlass und Ziele des Konzeptes

Derzeit haufen sich in Zweibrticken Anfragen zur Einrichtung von Spielhallen. Diese Entwick-
lung betrifft nicht nur Zweibrticken, sondern ist generell gegenwartig in kleineren wie auch
groRen Stadten erkennbar und wird teilweise als regelrechter neuerlicher ,Spielhallenboom™
bezeichnet.

Als Ursachen lassen sich festhalten: Erstens die Novellierung der Spielverordnung im Jahr
2006, welche zu einer gréReren Zahl an zulassigen Gliickspielgeraten in den Spielhallen flhrt
und die Wirtschaftlichkeit von Spielhallen ansteigen lie3. Zweitens ist durch die Rechtspre-
chung der vergangenen Jahre die Errichtung von ,Mehrfachspielhallen* ermdglicht worden.
Diese bestehen aus mehreren selbststandig nutzbaren Spielhallen, oftmals eines Betreibers,
und sind auf einem Grundstiick bzw. zumeist auch innerhalb eines Gebaudes gelegen. So
kénnen Spielhallenkomplexe mit z. B. 60 Geldspielgeraten entstehen (,Entertainment-
Center"). Drittens haben die Geratehersteller in den letzten Jahren immer neue, attraktivere
Spielautomaten entwickelt und damit weitere Nachfrage generieren kénnen.

Die aktuell in Zweibriicken erkennbaren Ansiedlungswiinsche beziehen sich nicht ausschliel3-
lich auf die Innenstadt bzw. die innenstadtnahen Bereiche, sondern verstarkt auf die Gewer-
begebiete. In diesen sind groRere, so genannte ,kerngebietstypische” Vergnlgungsstatten
gemal BauNVO ausnahmsweise zulassig. Darunter fallen auch (Mehrfach-)Spielhallen. Die
Grundstlicks- bzw. Gebaudeeigentimer sind aufgrund der hohen erzielbaren Erlése in der
Regel an einer Ansiedlung interessiert.

Vor dem Hintergrund, dass Standorte verteilt (iber das ganze Stadtgebiet betroffen sind, ist
die Aufstellung eines gesamtstadtischen Konzeptes zur Steuerung der Ansiedlung von Spiel-
hallen sinnvoll. Ziel eines Spielhallenkonzeptes ist es u. a. die von Spielhallen ausgehenden
Stérungen zu minimieren.

Grundsatzliche moralisch-ideologische Bedenken dirfen bei der Erstellung eines solchen
Konzepts nicht Bestandteil der planerischen Abwagung sein. Sie hielten auch einer gerichtli-
chen Uberprifung nicht stand. Auch ein ,Totalausschluss” von Spielhallen innerhalb des Ge-
bietes einer Gemeinde ist nicht moglich. Es missen Standorte angeboten werden, an denen
sich Spielhallen ansiedeln dirfen.

Inhaltlich basiert das Konzept auf den ,Leitlinien der Stadtentwicklung Zweibrtcken®, insbe-
sondere auch auf dem darin verankerten Zentren-Achsen-Konzept sowie dem geltenden Fla-
chennutzungsplan.

Die Umsetzung des Konzeptes soll kontinuierlich mittels des Instrumentariums der Bauleitpla-
nung erfolgen, indem die planerischen Konzeptaussagen bei der Aufstellung, Anderung und
Anpassung von Bebauungsplanen beriicksichtigt werden. Das Konzept soll als sonstige stad-
tebauliche Planung gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen werden.

Aufgrund der Tatsache, dass einerseits unter Vergnigungsstatten bauplanungsrechtlich recht
unterschiedliche Einrichtungen, wie z. B. auch Tanzlokale, Diskotheken oder Kinos, gefasst
werden, sich aber andererseits die Nachfrage und damit der Regelungsbedarf in Zweibrticken
bisher nahezu ausschlieRlich auf Spielhallen bezieht, soll sich das vorliegende Konzept als
Spielhallenkonzept lediglich der Regelung von Spielhallen widmen.

! vgl. Difu 2010
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2. Rechtlicher Kontext Vergniigungsstatten

2.1 Rechtliche Definition von Vergnligungsstatten

Der Begriff ,,Vergniigungsstatte” wird bauplanungsrechtlich als Nutzungsbegriff fir spezielle
Gewerbebetriebe verwendet und findet v. a. in der BauNVO von 1990 Verwendung. Dabei ist
grundsatzlich zwischen ,kerngebietstypischen” Vergniigungsstatten und ,nicht-kerngebiets-
typischen” Vergniigungsstatten zu unterscheiden. Diese Begriffe wurden im Rahmen der
Rechtsprechung ausgelegt. Nach der Formulierung des Bundesverwaltungsgerichtes sind
kerngebietstypische Vergniigungsstatten ,zentrale Dienstleistungsbetriebe auf dem Unterhal-
tungssektor”, die einen gréf3eren Einzugsbereich haben und ,fur ein gréReres und allgemei-
nes Publikum erreichbar” sind.

In der BauNVO werden Vergnugungsstatten jedoch nicht dahingehend definiert, welche Ein-
richtungen und Anlagen zu dieser Nutzungsform gehdren. Eine genauere Zuordnung ist nur
Uber die Rechtsprechung und im Rahmen entsprechender Einzelfallentscheidung gegeben.

Hiervon ausgehend sind Vergnugungsstatten Gewerbebetriebe, die auf verschiedenste Weise
unter Ansprache oder Ausnutzung des Sexual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs bestimmte
Freizeitangebote vorhalten. Dazu zahlen insbesondere Spiel- und Automatenhallen, Wettb -
ros (hochstrichterliche Rechtsprechung jedoch ausstehend), Spielcasinos, Spielbanken, Dis-
kotheken, Filmtheater (Kino), Nachtlokale und Varietees, Tanzbars und -lokale, Stripteaselo-
kale, Swingerclubs und Sexkinos.

Nicht jede Statte, an der man ,Vergnigen finden kann“, ist damit auch eine Vergniigungsstat-
te im planungsrechtlichen Sinne. So fallen nicht unter den Begriff ,Vergnlgungsstatte” alle
einmaligen oder zeitlich begrenzten Veranstaltungen ohne eigenen Standort. Dazu zahlen

z. B. Jahrmarkte, Weihnachtsmarkte, Zirkusveranstaltungen oder Rockkonzerte. Des Weite-
ren fallen Einrichtungen und Anlagen fir kulturelle Zwecke wie Theater oder Kleinkunstbiih-
nen ebenso wenig unter die Vergnugungsstatten. Auch Schank- und Speisewirtschaften sind
grundsatzlich keine Vergnlgungsstétten; gleiches gilt fur alle Einrichtungen und Anlagen, die
im weit gefassten Verstandnis sportlichen Zwecken dienen, z. B. gewerblich betriebene Sport-
oder Fitnesscenter, beispielsweise fur Tennis, Eislauf, Squash oder Billard (hier: soweit sport-
licher Zeitvertreib im Vordergrund). Nach herrschender Meinung werden Bowling- oder Kegel-
bahnen auf Grund ihres eher sportlich-geselligen Charakters ebenfalls nicht zu den Vergnu-
gungsstatten gezahlt.

Spielhallen, als eine Unterart der Vergntigungsstatten, sind Einrichtungen, in denen Glicks-

spielautomaten (gewerberechtlich: Gewinnspielgerate, je zu unterteilen in Geld- oder Waren-
spielgerate) bzw. Geschicklichkeitsspiele aufgestellt bzw. zugénglich sind, an denen sich die
Besucher eigenstandig betatigen oder beteiligen kénnen.

2.2 Bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vergniigungsstatten

Die Zuordnung der Vergnigungsstatten zu den jeweiligen Baugebieten nach § 1 Absatz 2
BauNVO hat sich erst im Laufe der zurlick liegenden Jahrzehnte entwickelt. Gemal BauNVO
sind Vergnigungsstatten generell den Kerngebieten zugeordnet. Bis 1990 wurden Vergni-
gungsstatten lediglich im § 7 Kerngebiete (dort allgemeine Zulassigkeit seit 1962) und im § 4a
Besondere Wohngebiete (dort ausnahmsweise Zulassigkeit seit BauNVO von 1977) aus-
dricklich erwahnt. Davon abgesehen waren Vergnigungsstétten als Gewerbebetriebe zu be-
trachten und in verschiedenen Baugebieten zulassig.

Erst die BauNVO 1990 hat hier genauer differenziert und nimmt Vergnigungsstatten auch in
anderen Baugebieten als eigenstandigen Begriff auf und schrankt die Zulassigkeiten fiir die
jeweiligen Baugebietstypen im Verhaltnis starker ein. In Bebauungsplanen, die auf den Bau-
nutzungsverordnungen vor der Anderung von 1990 basieren, sind Vergniigungsstétten daher
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in lhrer Zulassigkeit noch weitaus geringer beschrankt, sofern diese nicht explizit ausge-
schlossen wurden. Diese Tatsache soll in Zweibriicken bei der Umsetzung des Konzeptes
bertcksichtigt werden.

Auch die Unterscheidung zwischen kerngebietstypischen und nicht-kerngebietstypischen Ver-
gnlgungsstatten wurde erst 1990 eingefihrt. Fir Spielhallen hat sich hierbei in der Recht-
sprechung ein ,Schwellenwert” von ca. 100 m2 entwickelt. Spielhallen mit mehr als 100 m2
Grundflache, bzw. mehr als 8 Geldspielgeraten?, sind damit in der Regel kerngebietstypisch.

GemalR Baunutzungsverordnung 1990 gilt fur die Baugebietsarten folgendes:

- Inden Kleinsiedlungsgebieten (WS), Reinen Wohngebieten (WR) und Allgemeinen
Wohngebieten (WA) sind Vergniigungsstatten unzulassig, da diese in der Regel die
Wohnnutzung stdren.

- In Besonderen Wohngebieten (WB) und Dorfgebieten (MD) und in Teilen von Misch-
gebieten (M), die nicht Giberwiegend gewerblich gepragt sind, kénnen nicht-
kerngebietstypische Vergniigungsstatten ausnahmsweise zugelassen werden.

- In Teilen von Mischgebieten (Ml), die Gberwiegend gewerblich gepréagt sind, sind nicht-
kerngebietstypische Vergniigungsstatten allgemein zulassig.

- In Kerngebieten (MK) sind Vergnlgungsstatten allgemein zulassig.

- In Gewerbegebieten (GE) kdnnen Vergniigungsstatten unabhangig von der Art (also
auch kerngebietstypische Vergnligungsstatten) ausnahmsweise zugelassen werden.

- InIndustriegebieten (Gl) sind Vergniigungsstatten unzuldssig, da sie dort der Zweck-
bestimmung des Gebietes widersprechen.

- Bei der Zulassigkeit von Vergniugungsstatten in Sondergebieten kommt es auf die Art
des Sondergebietes an. So hat etwa der VGH Baden-Wirttemberg (Urteil vom
18.05.2006 — 8 S 448/05) entschieden, dass in einem Sondergebiet ,,Autobahn-
Rastanlage” Spielhallen dann zugelassen werden kénnen, wenn nach den Umstéanden
Zu erwarten ist, dass sie priméar der Versorgung der Autobahnbenutzer wéhrend eines
Rastaufenthaltes dienen und nicht vorwiegend gezielt von Kunden aus der Umgebung
angefahren werden. Das OVG Berlin-Brandenburg hat mit Beschluss vom 20.08.2008
(2 S 116.07) entschieden, dass in einem Sondergebiet ,Einkaufszentrum* kerngebiets-
typische Vergnligungsstétten nicht zuldssig sind.

Tabelle 1: Zulassigkeit von Vergnigungsstatten gemal BauNVO

Baugebiet geméafl BauNVO 1990 Nicht-kerngebietstypisch Kerngebietstypisch

§ 2 (WS) Kleinsiedlungsgebiet

§ 3 (WR) Reines Wohngebiet

§ 4 (WA) Allgemeines Wohngebiet

§ 4a (WB) Besonderes Wohngebiet ausnahmsweise zulassig

§ 5 (MD) Dorfgebiet ausnahmsweise zulassig

8§ 6 (MI) Mischgebiet tiberw. Wohnen ausnahmsweise zulassig

§ 6 (MI) Mischgebiet tiberw. Gewerbe Zulassig

§ 7 (MK) Kerngebiet Zulassig zuléssig

8§ 8 (GE) Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassig ausnahmsweise zulassig

§ 9 (GI) Industriegebiet

88 10 und 11 Sondergebiete zulssig je nach Art des Sondergebietes

Quelle: Eigene Darstellung (,--“ entspricht: nicht zuléssig)

2 \Vgl. Spielv 2006
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2.3 Baurechtliche Steuerungsmoglichkeiten der Spielhallenansiedlung

Bei der Ansiedlung von Spielhallen bietet ein als sonstige stadtebauliche Planung gemar

8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossenes Spielhallenkonzept hinreichende Méglichkeiten der
raumlichen Steuerung. Die dort getroffenen grundlegenden Regelungen bilden die gewlinsch-
te planerische Zielvorstellung und werden im Rahmen der Bauleitplanung sowie auch im Bau-
genehmigungsverfahren umgesetzt. In der Bauleitplanung fliel3t das Konzept in die planeri-
sche Abwagung bei Planungsverfahren ein, im Baugenehmigungsverfahren wird das Konzept
als Beurteilungsmaf3stab zur Gewahrung von Ausnahmen herangezogen.

In der Bauleitplanung kann die Zielvorstellung umgesetzt werden, indem Bebauungsplane mit
entsprechenden Regelungen und Einschréankungen zur Zulassigkeit von Spielhallen aufge-
stellt, gedndert oder angepasst werden. Auf diese Weise kann beispielsweise ein genereller
Ausschluss von Spielhallen in bestimmten Bereichen, die Begrenzung der Grof3e von Spiel-
hallen, die Vermeidung einer Haufung von Spielhallen oder die Beschrankung der Spielhal-
lennutzung auf bestimmte Geschosse erfolgen.

Hierbei ist, neben den Regelungen des Baugesetzbuchs, vor allem die BauNVO relevant.
Gemal § 1 Absatze 5 bis 9 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass z. B.
bestimmte Arten von Nutzungen, die in Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zulassig
sind, nicht oder aber nur ausnahmsweise zulassig sind, wenn dies besondere stadtebauliche
Grinde (etwa dieses Konzeptes) rechtfertigen. Mittels § 1 Abs. 7 BauNVO kann beim Vorlie-
gen dieser Grinde auch festgesetzt werden, dass in bestimmten Geschossen, Ebenen oder
sonstigen Teilen baulicher Anlagen nur bestimmte Nutzungen zulassig sind. Damit ist gegen-
Uber 8 1 Abs. 5 BauNVO die vertikale Steuerung von Nutzungen maglich.

Bei der Steuerung von Spielhallen ist ferner das Sicherungsinstrumentarium des Baugesetz-
buches anwendbar. Wird ein Bebauungsplan aufgestellt, kann zur Sicherung der Planung,
bzw. dem Schutz der Planungshoheit der Gemeinde, eine Veranderungssperre (§ 14 BauGB)
erlassen werden. Diese verhindert flr mindestens 2 Jahre, bzw. bis zur Rechtskraft des Be-
bauungsplanes, (unerwiinschte) tatsachliche Veranderungen auf Grundstiicken im Plange-
biet. GemanR § 15 BauGB ist auch die Zurtickstellung von Baugesuchen fir bis zu 12 Monaten
mdglich, falls eine Verédnderungssperre zwar nicht beschlossen wurde, aber die Voraus-
setzungen hierflir gegeben sind oder eine beschlossene Veranderungssperre noch nicht in
Kraft getreten ist.

Des Weiteren hat die Gemeinde gemal3 Landesbauordnung (§ 88, ¢rtliche Bauvorschriften)
die Moglichkeit, die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen sowie von Werbeanlagen durch
Satzung zu steuern. Eine satzungsrechtliche Steuerung kann diesbeziiglich in der Form einer
Gestaltungssatzung erfolgen.

Bezogen auf Zweibrticken wird es in der Regel ausreichen, eine Bebauungsplanaufstellung
oder -anderung erst dann einzuleiten, wenn ein Baugesuch fur eine Spielhalle vorliegt und
das Konzept fur den entsprechenden Bereich den Ausschluss von Spielhallen oder die Zulas-
sigkeit nur mit Einschrankungen vorsieht, eine Spielhalle aber nach dem geltenden Baupla-
nungsrecht genehmigt werden musste. In diesem Fall ist ein Aufstellungsbeschluss fir einen
Bebauungsplan zu fassen und ggfls. eine Veranderungssperre zu beschlieRen. Hierdurch wird
es der Verwaltung ermoglicht, das Baugesuch bis zur Rechtskraft des Bebauungsplans zu-
ruckzustellen oder abzulehnen.
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3. Stadtebaulich-funktionale raumliche Analyse und Empfehlungen zu
Spielhallen

3.1 Raumliche Ausgangssituation der Analyse

Im Kerngebiet, also im Stadtzentrum, wurde bereits mit dem Bebauungsplan ZW 0 ,Innen-
stadt”, rechtskraftig seit 12.11.1992, die Ansiedlung von Spielhallen (als eine Unterart von
Vergnlugungsstatten) in Teilbereichen ausgeschlossen und in Teilbereichen mit einer Min-
destabstandsregelung (100 m Abstand zwischen zwei Spielhallenstandorten) eingeschrankt.

Allein aufgrund dieser Regelung ergibt sich gegenwartig lediglich fir Teilbereiche die Moglich-
keit der weiteren Ansiedlung von kerngebietstypischen und somit ,groRen” Spielhallen in der
Innenstadt (siehe Karte ,Gegenwartige Zulassigkeit von Spielhallen in der Innenstadt [...]%).

Die Bestandsaufnahme (siehe Karte ,Bestandsaufnahme Vergnligungsstétten®) lasst des Wei-
teren die raumliche Verteilung der bislang im Stadtgebiet vorhandenen Spielhallen und weite-
ren Vergniigungsstatten erkennen. Gleiches gilt fur die rAumliche Verteilung der vorliegenden
Anfragen zur Ansiedlung von Spielhallen bzw. gewinschten Nutzungséanderung in eine Spiel-
halle. Es werden bevorzugt Standorte mit guter Verkehrsanbindung und in der Nahe von be-
reits bestehenden Vergnigungsstéatten nachgefragt. Vier Anfragen betreffen den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ZW 0, sieben liberwiegend gewerblich gepragte Bauflachen der
Kernstadt.

3.2 Grundsatzliche Uberlegungen bei der gesamtstadtischen Steuerung von
Spielhallen

Den Ausgangspunkt der Steuerung von Spielhallen im Stadtgebiet bildet die Betrachtung der
Zulassigkeit von Spielhallen gemaf der Baunutzungsverordnung. Nur im Stadtzentrum (Kern-
gebiet) und in Mischgebieten mit Gberwiegend gewerblicher Pragung sind Spielhallen tber-
haupt allgemein zulassig. In Gewerbegebieten und in nicht gewerblich gepragten Teilen von
Mischgebieten sind sie nur als Ausnahme zulassig.

Durch die Regelungen der Baunutzungsverordnung wird deutlich, dass der Gesetzgeber flir
grolRere (kerngebietstypische) Spielhallen eindeutig das Kerngebiet, also das Stadtzentrum,
als geeigneten Ort fur diese Nutzung ansieht. Hintergrund ist, dass die Innenstadte in der Re-
gel noch am besten in der Lage sind, die negativen Auswirkungen der Spielhallen zu verkraf-
ten. Nichtsdestotrotz sind auch hier negative Auswirkungen mdglich, insbesondere besteht die
Gefahr, dass sich die Prasenz von Spielhallen negativ auf das Image der Einkaufsbereiche
und des Stadtzentrums auswirkt. Durch auffallige Werbung und das vollflachige Bekleben der
Schaufensterscheiben sind Spielhallen im StraRenbild besonders auffallig. Durch mehrere
Spielhallen in einem Bereich kann der Eindruck einer ,Spielhallenmeile* entstehen. Unabhén-
gig davon, ob Spielhallen eine Ursache oder nur eine Folge eines so genannten , Trading-
Down-Prozesses", also eines sozialen Abwertungsprozesses, bzw. einer unerwtinschten Ab-
wartsspirale eines Bereichs, sind, wird ihre Prasenz von vielen Besuchern und Kunden als
abwertendes Merkmal insbesondere im Zusammenhang mit Einkaufsbereichen wahrgenom-
men.

Dem steht gegeniber, dass Vergnugungsstatten (und eben auch Spielhallen) in dem urbanen
und zentralen Bereich der Stadte durchaus kein Fremdkorper sind. Problematisch wird es
immer dann, wenn Spielhallen durch gehéauftes Auftreten andere Erdgeschossnutzungen ver-
drangen und durch aufféllige Gestaltung ein Stral3enbild dominieren. Gelingt es diese domi-
nanten Wirkungen, z. B. durch Gestaltungsregelungen, durch Mindestabstandsregelungen
oder durch Ausschluss der Ansiedlung im Erdgeschossbereich zu vermeiden, kann die Gefahr
eines Imageschadens oder eines Trading-Down-Prozesses durch die Spielhallen minimiert
werden.
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In einigen Bereichen der Innenstadt, z. B. an der stark befahrenen Alten-Ixheimer-Stral3e oder
der FruchtmarktstraRe, haben Hauseigentimer offenbar zunehmend Probleme, Mieter flr die
Wohn- oder Geschéaftsrdume zu finden. Steht ein Gebaude erst einmal eine langere Zeitspan-
ne leer, werden oft notwendige Investitionen aus Geldmangel nicht mehr getatigt. Tritt diese
Situation gehauft auf, besteht die Gefahr dauerhafter Leerstande und des Verfalls dieser Ge-
baude. Ein im 0. a. Sinne gesteuertes und maRvolles Zulassen von Spielhallen in diesen Be-
reichen koénnte den Hauseigentimern Mieteinnahmen und Investitionen ermdéglichen und so
mittel- und langfristig das Entstehen von Ruinen und Baullcken verhindern helfen.

Beim Zulassen von Spielhallen in Gewerbegebieten stellt sich besonders die Frage nach
mdglichen Imageschaden fur das Gebiet und nach Stérungen des Boden- und Mietpreisgefi-
ges. So kdnnen Mietpreiserwartungen, Grundsttickserlése und Bodenrichtwerte

durch Spielhallen in eine Hohe getrieben werden, die z. B. Handwerksbetriebe und andere
Gewerbetreibende Uberfordern. Imageprobleme zeigen sich oft erst nach Jahren, wenn auch
teilweise Gebaude mit Spielhallenbetrieben leer stehen und verwahrlosen oder aber evtl. das
Niveau der Betreiber sinkt.

In Mischgebieten stellt sich dartiber hinaus die Frage der Beeintrachtigung der Wohnnutzung
durch diese Einrichtungen.

3.3 Methodischer Ansatz und Vorgehensweise

Die grundsatzlichen Untersuchungsfragen, die sich bei der Ansiedlung von Spielhallen stellen
und im Folgenden bei der Einschatzung der Eignung der vorhandenen Baugebiete behandelt
werden, betreffen vor allem die Vertraglichkeit der Spielhallennutzung im jeweiligen Gebiet:

- Kann eine Spielhalle stadtebaulich-funktional in einen Bereich integriert werden?

- Fuhrt die Nutzung zu einer Beeintrachtigung vorhandener Nutzungen im Gebiet?

- Wirkt die Ansiedlung einer dort gewiinschten neuen Nutzungsstruktur entgegen?

- Welche Einschrankungen, z. B. bezlglich Gro3e von Spielhallen, raumliche Haufung
von Spielhallen, Lage im Gebaude, Gestaltung (Fenstergestaltung, Werbeschilder etc.)
sind mdglich und sinnvoll, um die Integration von Spielhallen im jeweiligen Gebiet zu
erleichtern?

Des Weiteren kénnen von Spielhallen verschiedene und unterschiedlich stark ausgepragte
negative Auswirkungen auf die ndhere Umgebung ausgehen:

- Stdrung von benachbarter Wohnnutzung und anderer sensibler Nutzung durch Larm-
entwicklung von Besuchern und Besucherverkehr.
- Stérung des Stral’en- und Stadtbildes durch spezifische Gestaltung von Spielhallen

insbesondere
*= im Bereich von zentralen und reprasentativen 6ffentlichen Raumen im
Stadtzentrum,

= im Umfeld wichtiger Baudenkmaler,

* in Bereichen mit besonderer Bedeutung,

* im Bereich der Stadteingange,

» im Bereich wichtiger touristischer Ziele und deren Umfeld.

- Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges, da Spielhallen z. T. hohe Mieten bezah-
len kénnen und mdglicherweise andere Nutzungen (z. B. Einzelhandel, Gewerbe,
Gastronomie, Wohnen) verdrangen.

- Negative Auswirkungen auf das Image des Gebietes oder der Gesamtstadt, da Spiel-
hallen oft als Indikator (oder auch Folge) eines ,Trading-Down“-Prozesses auftreten.

Bei der Betrachtung der unterschiedlichen fir Spielhallen relevanten Gebietsarten Kerngebiet
(MK), Mischgebiet (MI) sowie Gewerbegebiet (GE) in den verschiedenen raumlichen Teilbe-
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reichen des Stadtgebietes, ergibt sich vordergriindig die Frage, ob und welche der genannten
mdglichen negativen Auswirkungen bei einer Ansiedlung von Spielhallen zu erwarten waren.

Hierbei muss bertcksichtigt werden, wie stark das Gebiet selbst von negativen Auswirkungen
betroffen sein kann, z. B.
- in seiner Funktion als Einzelhandelsstandort,
- als Bereich mit besonderer reprasentativer, historischer oder touristischer Bedeutung
sowie
- bezlglich der Stabilitat oder der Stérungsanfalligkeit der vorhandenen Nutzungen und
Nutzungsstrukturen.

Relevant sind weiter einerseits die gegebenen und mdéglichen Auswirkungen der zulassigen
Nutzungen im Gebiet selbst sowie andererseits mdgliche Belastungen auf Nachbarbereiche,
z. B. angrenzende Wohnbebauung oder andere sensible Nutzungen, beispielsweise durch die
verkehrliche Anbindung oder néchtliche Ruhestérungen durch den von Spielhallen ausgehen-
den Larm.

Entsprechend der im Anhang ,Abwéagungsgrundlage Spielhallenkonzept* zu diesem Konzept
dargestellten grundsatzlichen Regelungsmdglichkeiten wurden jeweils flr alle Gebietsarten
und Bereiche, in denen Spielhallen zulassig sind (Fokus Innenstadt und Gewerbegebiete),
Festsetzungsmaoglichkeiten ausgewahlt. Weiter besteht vom Grundsatz her die Méglichkeit,
die Festsetzungsvorschlage durch individuelle Regelungen fir einzelne Teilbereiche zu erset-
zen oder zu ergéanzen, um so die Einschrankungen erhéhen bzw. vermindern zu kénnen. Die
dargestellten grundsatzlichen Vor- und Nachteile der Einzelfestsetzungen sollen hierbei Hilfe-
stellung bei der Abwéagung und Entscheidung sein. Sie dienen weiter zur Begriindung der ge-
troffenen Empfehlungen und der Abwagung.

Grundsatzlich handelt es sich bei Spielhallen um eine legale gewerbliche Nutzung, fir deren
Auslibung im Stadtgebiet Flachen bereitgestellt werden missen. Der generelle Ausschluss
von kerngebietstypischen Spielhallen in samtlichen Kerngebieten ist hier rechtlich ebenso
wenig moglich wie der durchgéngige Ausschluss — auch kleinerer Spielhallen — im gesamten
Stadtgebiet.

Das Konzept trifft deswegen in den folgenden Kapiteln detaillierte Aussagen zur Zulassigkeit
von Spielhallen in der Innenstadt sowie den Misch- und den Gewerbegebieten der Kernstadt.
Die jeweilige individuelle Empfehlung zur Zulassigkeit basiert auf der raumlichen Analyse der
Struktur und vorhandenen Nutzungen in den jeweiligen Gebieten und Teilbereichen sowie den
zugehorigen verflochtenen Nachbarbereichen.

Die Bewertung erfolgt also immer angepasst an den Charakter eines Gebiets und anhand der
zu erwartenden negativen Auswirkungen einer méglichen Spielhallenansiedlung. Bei den Ge-
bietsbezeichungen ,City", ,MI“ und ,GE" in diesem Konzept handelt es sich um ,Arbeitsbe-
griffe®, die dazu dienen, die Untersuchungsgebiete gegeneinander abzugrenzen. Sie stellen
keine abschlieRende Charakterisierung des Gebiets hinsichtlich seines Gebietscharakters
gemal Baunutzungsverordnung dar. So sind unter der Bezeichnung GE auch Gebietsteile
miterfasst, die gemafl Baunutzungsverordnung z. B. als Mischgebiete oder Industriegebiete
eingeordnet werden mussen.

Des Weiteren werden bei den Zulassigkeitsbereichen zur Abmilderung etwaiger negativer
Auswirkungen verschiedene Voraussetzungen an die Zulassigkeit gekntipft. Diese betreffen
beispielsweise die Grolie, die dul3erer Gestaltung oder die rAumliche Haufung von Spielhallen
in einem Gebiet.

Besonders zur Vermeidung des mit negativen Auswirkungen (vor allem Trading-Down-

Prozessen) einhergehenden gehauften Auftretens von Spielhallen in einem Bereich sowie zur
Vermeidung von stadtebaulichen Beeintrachtigungen fir Wohnbauflachen in der Umgebung,
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ist die Zulassigkeit an das Einhalten eines Mindestabstandes gebunden. Dieser leitet sich
grundsétzlich in diesem Konzept aus der fuRlaufigen Erreichbarkeit® von Spielhallen unterein-
ander sowie der FuBwegebeziehung zwischen einer Spielhalle und naheliegenden Wohnge-
bieten ab.

Spielhallen sollen dabei nicht so nahe beieinander liegen, dass der Ful3ganger den Eindruck
einer Haufung dieser Einrichtungen bekommt. Auch ist ein ausreichender rdumlicher Abstand
zwischen einem Spielhallenstandort und naheliegender Wohnbebauung aus Griinden des
stadtebaulichen Nachbarschaftsschutzes zu gewahrleisten. Hier dient ein Mindestabstand zur
Vermeidung des Eindrucks der direkten Nachbarschaft von Wohnbebauung und Spielhalle.
Weiter wird davon ausgegangen, dass durch die Distanz auch ein gewisser Schutz vor nega-
tiven Auswirkungen wie Larm etc. gegeben ist.

Fur beide Félle gilt, dass die fuBlaufige Erreichbarkeit nicht mehr (komfortabel) gewahrleistet
ist, wenn eine gewisse Wegstrecke zu Ful? zurlickgelegt werden muss. Auf diese Weise lasst
sich einfach und in der bauleitplanerischen Praxis leicht umsetzbar die Bildung von Agglome-
rationen von Spielhallen (Spielhallenmeilen) unterbinden, die eben dadurch gepragt sind,
dass sie (sehr) gut untereinander ful3laufig erreichbar sind (Wechsel der Spielhallen durch die
Besucher) oder sich in Sichtweite befinden.

Der Mindestabstand ist an die unterschiedlichen Gebietsarten im Stadtgebiet angepasst aus-
gewahlt und kann demzufolge unterschiedlich grol3 sein. Die empfohlenen Abstandsregelun-
gen fir die Gebietsarten bzw. die Gebiete sind daher eher als Regelvermutung zu verstehen,
die im jeweiligen Einzelfall im Rahmen der Bauleitplanung Uberprift und gegebenenfalls an
die ortlichen Verhaltnisse angepasst werden kénnen.

Aufgrund der Uberwiegend dorflichen Pragung der Ortsteile Moérsbach, Oberauerbach,
Rimschweiler, Mittelbach-Hengstbach und Wattweiler und der Tatsache, dass noch zu keinem
Zeitpunkt eine Anfrage zur Errichtung einer Spielhalle in einem dieser Ortsteile vorgelegen
hat, sieht das Konzept fiir die Ortsteile den generellen Ausschluss von Spielhallen vor. Die
festgesetzten bzw. faktisch vorhandenen Baugebietsarten sowie die vorliegende Uber-
wiegende Pragung eines Gebietes sind dabei unerheblich. Grundsatzlich sind Spielhallen in
den Zulassigkeitsbereichen der Kernstadt anzusiedeln. Durch diesen vollstandigen Aus-
schluss von Spielhallen in den Vororten soll der Charakter der Ortsteile als landlich gepréagte
und ruhige Wohnstandorte gewahrt werden. Einer Beeintrachtigung durch Larmbel&stigung
und eine Stérung des dorflichen Ortsbildes soll damit entgegengewirkt werden.

3.4 Innenstadt Zweibriicken

Die Bewertung der nachfolgenden Teilbereiche der Innenstadt (Teilbereich ,City 1" bis

,City 7%) hinsichtlich ihrer Eignung fur die Spielhallennutzung erfolgt analog der abgegrenzten
Teilbereiche MK 1, MK 2 und MI 1 des vorhandenen Bebauungsplanes ZW 0 ,Innenstadt*
(siehe Karte ,Ubersicht Teilbereiche Innenstadt [...]").

Teilbereich City 1, FulRgangerzone

Beschreibung

Der Bereich umfasst die Zweibriicker Ful3gangerzone (HauptstrafRe) sowie die unmittelbar
angrenzenden Nebenstraf3en und ist vom klassischen innerstadtischen Einzelhandel und wei-
teren vielseitigen zentralen Dienstleistungsnutzungen wie Blros, Kreditinstituten oder Arzt-

3 +FuBgénger bewegen sich mit einer Geschwindigkeit von 1,8 km/h (0,5 m/s — Altere, Gehbehinderte) bis etwa

6,5 km/h (1,8 m/s)" Wikipedia 2011: http://de.wikipedia.org/wiki/Gehweg, aufgerufen am 06.07.2011, 16:36 Uhr. Bei
Annahme einer relativ hohen Gehgeschwindigkeit von 5 bzw. 6 km/h entspricht eine Entfernung von 500 m einem
FuRweg von mindestens 5 bis 6 Minuten, ansonsten sogar einem zeitlich noch langerem Weg. 300 Meter lassen
sich entsprechend in 3 bis 3,6 Minuten zuriicklegen.
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praxen gepragt. Des Weiteren ist das Wohnen in relevantem Umfang vertreten. Bisher sind in
diesem Bereich Spielhallen gemaf Bebauungsplan ZW 0 generell ausgeschlossen.
Empfehlung Spielhallen

Beibehaltung Ausschluss von Spielhallen.

Begriindung

Der Ausschluss von Spielhallen hat sich bewéhrt. Er dient insgesamt der Aufrechterhaltung
einer attraktiven Einkaufszone und dem Schutz des innerstadtischen Wohnens, der Wahrung
des attraktiven Stadtbildes, dem Schutz des Umfeldes von Baudenkmalern, der Erhaltung des
vielseitigen Branchenmixes der Geschafte der Ful3gangerzone, der Verhinderung einer uner-
winschten negativen Imagebildung durch Spielhallen, der Vermeidung einer Verzerrung des
Boden- und Mietpreisgefiiges und der Vermeidung einer Verdréangung von Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben. Der Ausschluss von Spielhallen steht im Einklang mit dem Ziel der
weiteren Attraktivierung bzw. Starkung der Innenstadt. Zentrale und reprasentative offentliche
Réaume im Stadtzentrum sollen daher von Spielhallen freigehalten werden.

Teilbereich City 2, Gutenbergstralle

Beschreibung

Die Gutenbergstralie ist ParallelstralRe zur Fuldgdngerzone / Hauptstral3e, selbst keine Ful3-
gangerzone und liegt im Eingangsbereich zur City in der sehr hochwertigen Griinachse ent-
lang des Schwarzbaches mit Platanenallee, Landgestit, Rosengarten, Themenweg und den
Baudenkmalern Heilig Kreuz Kirche sowie Schloss / Oberlandesgericht.

Das Gebiet weist Einzelhandels-, Gastronomie- und Bironutzungen (u. a. Anwaltskanzleien
und Arztpraxen) auf. Auch das Wohnen ist in nennenswertem Umfang vertreten, teils doppel-
seitig orientiert mit Freianlagen im rlickwartigen Bereich. Der Bereich der Gutenbergstral3e mit
der angrenzenden Heilig Kreuz Kirche wird von vielen Buslinien befahren, ist Zufahrt zum
zentralen Omnibusbahnhof, ansonsten ist die Verkehrsbelastung gering, das Gebiet ein eher
ruhigerer Bereich der Innenstadt.

Bisher sind in diesem Bereich Spielhallen gemal Bebauungsplan ZW 0 zulassig und moglich.
Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen im gesamten Teilbereich.

Begriindung

Aufgrund der Lage im Eingangsbereich zur City, in der sehr hochwertigen Griinachse entlang
des Schwarzbachs mit Platanenallee, Landgestit, Rosengarten, Themenweg und der Nahe
zu Baudenkmalern, ist aus stadtgestalterischen und Imagegriinden weder eine Ansiedlung
von kleineren noch gréf3eren Spielhallen wiinschenswert. Auch die Leitlinien zur Stadtentwick-
lung sehen in der Griinachse mit ihren so genannten oben erwahnten ,Stolzobjekten” die zur
weiteren Starkung der Innenstadt wichtige zu entwickelnde Ost-West-Achse. Zur Umsetzung
dieses Ziels der Stadtentwicklung und zur Vermeidung von stadtebaulichen Beeintrachtigun-
gen durch Spielhallen fir die im Teilbereich vorliegenden und angrenzenden Nutzungen ein-
schlieBRlich des Wohnens, sollen ebenfalls Spielhallen ausgeschlossen sein. Darliber hinaus
sollen eine Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges und eine moégliche Verdrangung von
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben vermieden werden.

Teilbereich City 3, PoststralRe, WallstralRe

Beschreibung

Die Poststral3e ist Randbereich zur FuRgangerzone und liegt in der zentralen fuBlaufigen Ver-
bindung Hauptbahnhof — FuRgéangerzone.

Das Gebiet weist vor allem Einzelhandelsnutzungen auf, ebenso Gastronomie und soziale
Einrichtungen wie Mehrgenerationenhaus oder DRK-Kleiderkammer, des Weiteren sind Biro-
nutzungen angesiedelt. Bisher sind in diesem Bereich (kerngebietstypische) Spielhallen ge-
malf3 Bebauungsplan ZW 0 zuléssig. Durch die Gebietsabgrenzung ware bisher hdchstens
eine Spielhalle moglich.

Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen im gesamten Teilbereich.
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Begriindung
Aufgrund der zentralen Lage und der wichtigen Fu3gangerverbindung (Bahnhof-Innenstadt)

ist in diesem Eingangsbereich zur City eine Pragung des offentlichen Raums, insbesondere
durch Spielhallen, allgemein nicht wiinschenswert, da ein Trading-Down-Prozess und ein
Imageverlust fir die Einkaufszone zu beflrchten waren. Um die insbesondere flir Bahn-
reisende und Ful3génger wichtige Eingangssituation zum zentralen Einkaufsbereich nicht zu
belasten, sollen Spielhallen ganzlich ausgeschlossen werden.

Teilbereich City 4, LammstralRe, BleicherstraRe, Ubergangsbereich Landauer Strale
Beschreibung

Das Gebiet ist Stadteingangssituation aus Richtung ZW-Niederauerbach und Contwig und
beinhaltet die Zufahrt zum zentralen Parkhaus , City-Outlet“. Das Gebiet ist gepragt durch
Wohnen, Gastronomie, Einzelhandel, Dienstleistungen (u. a. Versicherung, Arzte), angren-
zendes Helmholtz-Gymnasium, aber auch Freizeitangebote (Tanzschule) sind vorhanden.
Das Gebiet beherbergte in den 1990er-Jahren bereits eine Spielhalle ,Spiel 2000 / Billard" im
Erdgeschoss. Bisher sind in diesem Bereich Spielhallen gemaf Bebauungsplan ZW 0 zulds-
sig und maoglich.

Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen im gesamten Teilbereich.

Begriindung

Aufgrund der Lage an der Innenstadteingangssituation bzw. im Bereich der Zufahrt zum zent-
ralen Parkhaus ,City-Outlet” soll eine Pragung des Stral3enraums durch Spielhallen vermie-
den werden, um einem Trading-Down-Prozess und Imageverlust entgegenzuwirken. Des Wei-
teren soll das Umfeld der angrenzenden Bildungs- und Sporteinrichtungen mit Helmholtz-
Gymnasium, Westpfalzhalle und Bibliotheca Bipontina auch aus Imagegrinden nicht durch
Spielhallenbetriebe beeintrachtigt werden.

Teilbereich City 5, Nordliche Fruchtmarktstraf3e, Nordliche Alte Ixheimer Stral3e
Beschreibung

Der Bereich ist durch diverse Dienstleistungs-, Gastronomie und Einzelhandelsangebote und
Wohnen gepragt. Beide StralRen sind Teil des Innenstadtrings mit einem sehr hohen Ver-
kehrsaufkommen. Leersténde von Ladengeschéften sind erkennbar. Die Alte-Ixheimer-StralRe
war friiher ,Vergniigungsmeile* von Zweibriicken mit ehemaligem Kino. Kerngebietstypische
Spielhallen sind nach den Festsetzungen des Bebauungsplans ZW 0 zul&ssig, allerdings sind
durch den vorhandenen Besatz mit Spielhallen in der momentanen Situation keine Neuan-
siedlungen mehr méglich.

Empfehlung Spielhallen

Zulassen von Spielhallen mit Einschrankungen oder als Ausnahme vertretbar, sofern folgende
Voraussetzungen eingehalten werden: Beschrankung der GréRRe der Spielhalle (auf z. B.

500 m?), Gestaltungsregelungen. Die im Bebauungsplan vorhandene Mindestabstandsrege-
lung 100 m soll beibehalten werden.

Begriindung

Aufgrund der Lage am Stadtring und im Bereich der Zufahrt zum zentralen Parkhaus ,,City-
Outlet” sollen Spielhallen nicht zu stark im Straf3enbild in Erscheinung treten und eine Hau-
fung von Spielhallen vermieden werden, da sonst ein Trading-Down-Prozess und Imagever-
lust fur die Innenstadt zu beflirchten wére. Die maximale Grol3e von Spielhallen soll begrenzt
werden, um ihre negativen Auswirkungen in einem gebietsvertraglichen Rahmen zu halten.
Die AuRenwirkung von Spielhallen soll durch restriktive Gestaltungsregelungen gemindert
werden.

Teilbereich City 6, Kaiserstralie, Wallstral3e, Stdliche FruchtmarktstraRe, Stdliche Alte
Ixheimer StralRe sowie Teilbereich City 7, Ubergangsbereich Alte Ixheimer StralRe / Lan-
dauer Stralie

Beschreibung

Beide Gebiete sind Randbereiche der Innenstadt und v. a. an der Hauptverkehrsachse Kai-
serstralRe gepragt durch Nutzungen wie Dienstleistungen, Arzte, Reisebiiro, Kreditinstitut,
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Arbeitsagentur, Entsorgung, Elektrohandwerk, Autopflege etc. In Teilbereichen, z. B. Wall-
stral3e, Uberwiegt das Wohnen. Auch das St. Elisabeth Krankenhaus liegt in diesem Bereich
(City 6).

Der Bebauungsplan ZW 0 lasst ,kleinere” nicht-kerngebietstypische Spielhallen zu, sofern sie
in den Uberwiegend gewerblich gepragten Gebietsteilen liegen und die 100 m Mindest-
abstandsregelung eingehalten wird.

Empfehlung Spielhallen

Im Mischgebiet sind laut BauNVO regelmaf3ig in den Uberwiegend gewerblich gepragten Ge-
bietsteilen ,kleine*, nicht-kerngebietstypische Spielhallen (bis 100 m? GroRe) zulassig.

Die Ansiedlung dieser Spielhallen soll an den Hauptachsen Kaiserstral3e, Litzelstral3e,
FruchtmarktstraRe und Alte Ixheimer StraRe mit Einschréankungen oder als Ausnahme zuge-
lassen werden. Die vorhandene Mindestabstandsregelung soll beibehalten werden. Es sollen
Gestaltungsregelungen fur Spielhallen aufgestellt werden.

Begriindung

Durch die Begrenzung der Ansiedlungsmaoglichkeit auf die Hauptverkehrsstrafl3en soll vor al-
lem die Wohnnutzung geschiitzt werden. Ein Ausschluss von Haufungen und restriktive Ges-
taltungsregelungen, die die AuRenwirkung von Spielhallen mindern, sollen Trading-Down-
Prozessen entgegenwirken.

3.5 Mischgebiete im Stadtgebiet

Im Mischgebiet sind laut aktueller BauNVO nicht-kerngebietstypische (,kleine*) Spielhallen in
den tiberwiegend gewerblich gepragten Gebietsteilen® allgemein zuléssig und in Giberwiegend
durch Wohnnutzung gepragten Gebietsteilen ausnahmsweise zulassig, sofern keine abwei-
chenden Festsetzungen in einem Bebauungsplan getroffen sind. Die Pragung eines Mischge-
bietes bzw. eines Mischgebietsteils ist dabei von den tatsédchlich vorhandenen Nutzungen im
betreffenden Gebiet abhangig. Da diese jedoch einem standigen Veranderungsprozess un-
terworfen sind, ist beim Vorliegen einer Spielhallenanfrage die Gebietspragung im Umfeld des
geplanten Spielhallenvorhabens im Einzelfall noch zu prifen. Wenn in den folgenden Be-
schreibungen von einer ,starken gewerblichen Pragung” gesprochen wird, bedeutet dies, dass
die entsprechenden Bereiche im bauplanungsrechtlichen Sinne mdglicherweise tberwiegend
gewerblich gepragt sind.

Auf den durch die BauNVO vorgegebenen Zulassigkeiten in Mischgebieten sowie dem grund-
legenden methodischen Ansatz (Kapitel 3.3 bzw. auch 3.2) beruht im Nachfolgenden auch die
stadtebaulich-funktionale raumliche Analyse zu den Mischgebieten. Gleiches gilt fur die indivi-
duelle Bewertung der Gebiete hinsichtlich ihrer Eignung fir Spielhallen. Demzufolge sind die
hier abgegrenzten 39 Mischgebiete der Kernstadt® (Ml 1 bis MI 39, siehe auch Karte ,Uber-
sicht Mischgebiete Kernstadt [...]") differenziert analysiert worden, auch beziglich der tber-
wiegenden Gebietspragung. Zu den Mischgebieten der Ortsteile Mérsbach, Oberauerbach,
Rimschweiler, Mittelbach-Hengstbach und Wattweiler wird auf Kapitel 3.3 verwiesen.

Die Betrachtung hat ergeben, dass in 22 Gebieten (Ml 18 bis MI 39) ein berwiegend vom
Wohnen gepragtes Mischgebiet vorliegt. Fir diese Gebiete sieht das Konzept den vollstandi-
gen Ausschluss von Spielhallen vor. Die Gebiete sind jedoch der Vollstandigkeit halber auch
in der Kartendarstellung aufgefihrt, auf die Darstellung der Analyseergebnisse im Detail wird
hier aber verzichtet. Gemal BauNVO ware die Spielhallennutzung ohnehin nur ausnahms-
weise zulassig, wobei auch auf diese Ausnahme verzichtet werden soll, da die Wohnnutzung
dort vorherrschend ist und Konflikte mit dem Wohnen zu beflirchten wéren. Dem dominieren-
den Wohnen im Mischgebiet sollen hierdurch keine weiteren Beeintrachtigungen zugemutet
werden. Dies gilt zum Einen fir die direkten Larmemissionen von Spielhallen und Besucher-

* Die Uberwiegende gewerbliche Pragung bedeutet, ,dass in den betreffenden Mischgebietsteilen gewerbliche
Nutzungen vorherrschen (Fickert, Hans Carl; Fieseler, Herbert 2008: § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO, Rn. 16.1)".
5 Kernstadt bezeichnet hier Stadt Zweibriicken ohne Vororte MO, RI, MI-HE, WA, OA
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verkehr, aber auch fir die negative Image-Pragung durch Spielhallen, unter der das Wohnen
im Gebiet leiden konnte.

Die detailliert in diesem Kapitel betrachteten 14 Mischgebiete Ml 2 bis Ml 15 beinhalten zwar
stark vom Gewerbe gepréagte Mischgebietsteile, sind aber aus anderen stadtebaulichen Grin-
den (auch Uber das Wohnen hinausgehend, vgl. jeweilige Beschreibung und Begriindung)
ungeeignet fir Spielhallen, also ebenso Ausschlussbereiche.

Die behandelten drei Mischgebiete MI 1, MI 16 und MI 17 stellen Zulassigkeitsbereiche fir
Spielhallen dar, d. h. eine Ansiedlung von Spielhallen ist hier aus stadtebaulicher Sicht ver-
tretbar, allerdings auch hier nur in Gberwiegend vom Gewerbe gepragten Mischgebietsteilen
vorgesehen und an weitere Voraussetzungen gekniipft, um negative Auswirkungen zu be-
grenzen.

MI 1, Mischgebietsteil des Gewerbegebietes Saarpfalzstralle

Beschreibung

Das Mischgebiet 1 ist innerhalb des Gewerbegebietes Saarpfalzstralle sowie entlang der
Hauptverkehrsstralie Homburger StralRe (L 469) gelegen. Das Gebiet liegt somit direkt an der
Landesgrenze und nahe des Warenhauses Globus im Ortsteil Homburg-Ein6d.

Sudlich angrenzend liegen Produktionsstéatten von John Deere. Das Mischgebiet beherbergt
einen Kfz-Handel, einen Lagerplatz, Gastronomie, einen landwirtschaftlichen Betrieb und im
Ubrigen Wohnnutzung. Das Gebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes EW 6,
welcher sich in GE- und MI-Bereiche gliedert. Fir den MI-Bereich sind Spielhallen bisher ge-
maf BauNVO zuldssig. Der GE-Bereich wird in diesem Konzept unter GE 1 im Kapitel zu den
Gewerbegebieten behandelt.

Empfehlung Spielhallen

Zulassen von nicht-kerngebietstypischen Spielhallen gemafl BauNVO mit Einschrankungen
oder als Ausnahme unter folgenden Voraussetzungen: Nur in Gberwiegend gewerblich ge-
pragten Mischgebietsteilen, Mindestabstand (FuRlaufige Verbindung: Mindestens 500 Meter
FuRweg bis zur nachstgelegenen Spielhalle), Gestaltungsregelungen.

Begriindung

Der Bereich ist durch die Lage an der Zweibrtcker Haupteinfallstralie Homburger Stral3e ge-
kennzeichnet und demzufolge durch ein starkes Verkehrsaufkommen belastet, dennoch sind
keine nennenswerten Leerstande von Gebauden zu erkennen. Es kann von einer prinzipiell
stabilen Struktur gesprochen werden. Bei einer moglichen Ansiedlung einer Spielhalle ist kei-
ne gravierende Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges zu erwarten. Des Weiteren exis-
tieren verschiedene gewerbliche Nutzungen, so dass in einem Teil des Mischgebietes eine
starke gewerbliche Pragung vorliegt. Bezlglich des vorhandenen Wohnens, das im Mischge-
biet gewerbliche Nutzungen tolerieren muss, ist von keinen unzumutbaren stadtebaulichen
Storungen durch eine malvolle Ansiedlung von Spielhallen auszugehen, da durch die bereits
vorhandene starke gewerbliche Pragung eine bislang tolerierte Grundbelastung vorhanden ist.
Voraussetzung hierfir ist allerdings, dass die genannten Einschrankungen eingehalten wer-
den und somit die Haufung von Spielhallen grundsétzlich vermieden wird, um Beeintrachti-
gungen auf das Image des Gebietes und Trading-Down-Prozesse zu vermeiden.

MI 2 und MI 3, Mischgebiete Homburger StraRe (Abschnitt zwischen dem Gewerbege-
biet Saarpfalzstrafle und der Einmindung Gottlieb-Daimler-Strafie)

Beschreibung

Beide Mischgebiete liegen entlang des Verlaufs der Homburger Stral3e bzw. stidostlich des
Gewerbegebietes Saarpfalzstralie, dabei angrenzend an die Produktionsstatten von John
Deere sowie an das Gewerbegebiet Speckgarten. In beiden Gebieten liegt Wohnbebauung
vor, im Gebiet MI 2 in der Junkersstral3e, im Gebiet Ml 3 in der Oltschstrafl3e. Auch entlang der
Homburger Stral3e ist das Wohnen in deutlichem Umfang vertreten. Dabei liegen haufig die
gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss und die Wohnnutzung in den darlber liegenden Ober-
geschossen vor. Die weiteren gewerblichen Nutzungen in beiden Gebieten stellen eine Tank-
stelle, einen Kfz-Handel, einen Autozubehodrhandel, einen Modellbaubetrieb, einen Container-

Stand 08/2012 15



handel und Gastronomie sowie im Dienstleistungsbereich einen Immobilienmakler und ein
Versicherungsbiro dar. In Hohe der Einmiindung FreudenbergerhofstralRe ist eine Einzel-
handelsnutzung vertreten (Asiatische Lebensmittel). Stark gewerblich gepréagte Bereiche be-
finden sich in den Bereichen um die Tankstelle / den Kfz-Handel und in H6he der Freuden-
bergerhofstralie.

Es liegen fir Teile der beiden Mischgebiete die Bebauungsplane BP EW 7, BP EW 2 und BP
EW 16/2 vor. Im BP EW 7 (Junkersstral3e) sind im Mischgebiet Spielhallen zuldssig gemaf
BauNVO (hier: Fassung 1977). Im BP EW 2 sind im Mischgebiet Spielhallen in Uberwiegend
gewerblich gepragten Gebietsteilen zulassig gemaf BauNVO, allerdings ist die ausnahms-
weise Zulassigkeit fur Uberwiegend vom Wohnen gepragte Gebietsteile des Plangebietes
ausgeschlossen. Im BP EW 16/2 sind im Mischgebiet Spielhallen zulassig gemal BauNVO.
Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen.

Begriindung

Obwohl Bereiche mit gewerblichen Nutzungen in beiden Gebieten vorliegen und ein starkeres
Verkehrsaufkommen durch die verkehrsglinstige Lage an einer Hauptverkehrsstral3e gegeben
ist, Uberwiegen dennoch die Griinde fir den Ausschluss von Spielhallen in beiden Gebieten.
Die deutlich vertretene, nahezu durchgangig vorhandene Wohnnutzung ist zu schiitzen, bzw.
soll durch den Ausschluss der Spielhallennutzung den stadtebaulichen Bedirfnissen des
Wohnens (Nachbarschaftsschutz Wohnen) besonders Rechnung getragen werden. Stadte-
bauliche Stérungen aufgrund einer unerwiinschten negativen Imagebildung des Wohnumfel-
des durch Spielhallen sollen auf diese Weise vermieden werden. Das Wohnen soll nicht zu-
satzlich belastet werden. Ebenso sind Trading-Down-Prozesse bezogen auf das Wohnen und
die gewerblichen Nutzungen in den Gebieten und der Umgebung abzuwenden. Daher sollen
auch die an beide Gebiete angrenzenden weiteren Gewerbeflachen nicht durch Spielhallen
beeintrachtigt werden. In diesen Flachen sind grol3ere Betriebe des Maschinenbaus, wie Te-
rexDemag und John Deere sowie kleinere Gewerbebetriebe (Gewerbegebiet Speckgarten)
angesiedelt. Dieses Konzept sieht im Folgenden fiir diese Flachen (vgl. Kapitel Gewerbege-
biete, v. a. Gebiete GE 3 und GE 4) aufgrund der Vorhaltung von Reserveflachen fiir das pro-
duzierendes Gewerbe und Dienstleister ebenso den Ausschluss von Spielhallen vor.

MI 4 und MI 5, Mischgebiete sidlich und 6stlich angrenzend TEREX-Stidwerk
(Schillerstraf’e und Bismarckstral3e)

Beschreibung

Die Mischgebiete 4 und 5 liegen stdlich und dstlich des TEREX-Siidwerkes. Das Gebiet Ml 4
liegt entlang der Schillerstrale (nur stdliche StralRenseite). Das Gebiet Ml 5 liegt entlang der
BismarckstraRe (nur westliche Stral3enseite) und somit am Stadtring, bzw. am nordwestlichen
Zugang zum Stadtring und zur Innenstadt. Die Verkehrsbelastung ist daher entsprechend
hoch. In den Gebieten sind die Nutzungen Werkzeugbau und -handel, Maschinenbau, die
Stadtwerke Zweibriicken und Dienstleistungen wie Versicherungsbiros, Anwaltskanzleien,
Steuerberater angesiedelt. Des Weiteren liegt als Einzelhandelsnutzung ein Erotikshop

im Gebiet MI 5 vor. Ein stark gewerblich gepragter Mischgebietsteil liegt im Bereich der Stadt-
ringkreuzung Bismarckstral3e / Dinglerstral3e vor. Allerdings ist auch die Wohnnutzung ent-
lang der BismarckstralRe deutlich vertreten, teilweise auch in der Schillerstraf3e (je Anfang und
Ende). Weitere angrenzende Gebiete sind die innerstadtischen Wohnbereiche in der Kaiser-
stralle und in der Jakob-Leyser-StralRe. In der Jakob-Leyser-Stral3e ist dartiber hinaus ein
Seniorenwohnheim ansassig. Auch der denkmalgeschiitzte Bereich ,Herzogstral3e” liegt nahe
den Gebieten.

Bis auf den Bebauungsplan BP ZW 43A, liegen fir beide Gebiete keine Bebauungsplane vor.
Der BP ZW 43A trifft bislang keine gesonderten Aussagen zu Vergnlgungsstatten, daher sind
Spielhallen in seinem Geltungsbereich noch zuléssig (BauNVO 1968).

Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen.

Begriindung

Aufgrund der in weiten Teilen der beiden Gebiete vorhandenen Wohnnutzungen sind Spiel-
hallen auszuschlieBen. Der stadtebauliche Schutz des innerstadtischen Wohnens tiberwiegt
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gegenulber einer mdglichen Spielhallennutzung, Beeintrachtigungen des Wohnens und des
Images der Gebiete als Wohnstandort sollen vermieden werden. Auch wegen der Lage der
Gebiete in einem wichtigen stadtraumlichen Zugangsbereich zur Innenstadt (Kreuzung Stadt-
ring), bzw. vor allem in der Nahe zum kulturell hochwertigen denkmalgeschutzten Bereich
.HerzogstralRe" rund um das Rathaus, sollen Spielhallen ausgeschlossen sein. Das Stadtbild
soll keinen visuellen Schaden, etwa durch aggressive Werbeanlagen von Spielhallen nehmen.
Ebenso sollen stadtebauliche Beeintrachtigungen fur das Image der Innenstadt sowie Tra-
ding-Down-Prozesse in diesem Teil der Innenstadt verhindert werden.

MI 6, Mischgebietsteil des Baugebietes Ostlich der AmerikastraRe

Beschreibung

Das Gebiet MI 6 ist der Mischgebietsteil des Baugebietes Ostlich der Amerikastral3e, welches
ndrdlich der Fachhochschule liegt. Innerhalb des Baugebietes verlauft das Mischgebiet 6stlich
angrenzend an die Amerikastrale (K 4, vergleichsweise méaRige Verkehrsbelastung). Ostlich
und nordlich des Mischgebietes schliel3t sich die Wohnbebauung des Baugebietes (Oklaho-
mastrafe, Missouristrale) an. Westlich der Amerikastral3e liegt eine gewerbliche Flache (GE
17 dieses Konzeptes), welche das Griinderzentrum ergoZ (Innovations- und Griinderzentrum
Zweibriicken) und somit eine sehr hochwertige gewerbliche Nutzung beherbergt. Das Misch-
gebiet 6 ist bis auf etwa funf Wohngebaude noch nahezu unbebaut. Daher kann keine Aussa-
ge zur Uberwiegenden Pragung des Gebietes getroffen werden, eine sich zukiinftig entwi-
ckelnde Uberwiegende gewerbliche Pragung ware jedoch denkbar. Es liegt fir das Gebiet der
Bebauungsplan ZW 126/2 vor. Dieser Bebauungsplan schlie3t Spielhallen im Mischgebiet
aus.

Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen.

Begriindung

Aufgrund der Nahe zur Fachhochschule und dem Griinderzentrum ergoZ (Innovations- und
Griunderzentrum Zweibrlicken), in dem sich sehr hochwertige gewerbliche Nutzungen,
ebenso weitere Forschung und Entwicklung nahe Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe an-
siedeln sollen, sind Spielhallen auszuschlieRen. Eine Verdrangung von Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetrieben, eine Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges und vor allem negative
Auswirkungen auf das Image des Gebietes als Wissenschaftsstandort und Standort innovati-
ver Betriebe sollen vermieden werden. Des Weiteren liegt ein nennenswerter Anteil an Wohn-
nutzung im Gebiet und in der ndheren Umgebung vor. Dieses Wohnen soll ebenso vor stad-
tebaulichen Stérungen durch Spielhallen geschuitzt werden.

MI 7 und MI 8, Mischgebiete ehemaliges Gelande der Park-Brauerei und angrenzende
Bereiche (HofenfelsstralRe westlich Hilgardplatz, GutenbergstralRe, Hilgardstralle, Ga-
belsbergerstralle)

Beschreibung

Beide Gebiete liegen groRtenteils entlang der HofenfelsstraRe auf beiden StralRenseiten (Be-
standteil Stadtring, hohe Verkehrsbelastung). Die Gebiete liegen dabei im Abschnitt der Ho-
fenfelsstral’e zwischen der Kreuzung Bismarckstraf3e / Dinglerstra3e und dem Hilgardplatz.
Darliber hinaus umfasst das Gebiet MI 8 die Stral’en GutenbergstralRe, HilgardstraRe und
Gabelsbergerstralie. Das Gelande der ehemaligen Park-Brauerei liegt im Gebiet Ml 7, wird
aber aufgrund seines gewerblichen Ursprungs in diesem Konzept im Kapitel zu den Gewer-
begebieten (GE 16) behandelt.

Die Mischgebiete MI 7 und MI 8 grenzen an die ndrdliche Innenstadt und die Denkmalzone
.HerzogstralRe". Auch liegt mit der Kreuzung Bismarckstral3e / DinglerstralRe ein wichtiger
stadtrdumlicher Zugangsbereich zur Innenstadt in diesem Bereich.

Die Gebiete beherbergen sehr unterschiedliche Nutzungen. Es liegt trotz der gewerblichen
Nutzungen in deutlichem Umfang Wohnnutzung im Gebiet und in der Umgebung vor.
Gewerbliche Nutzungen betreffen eine Tankstelle, einen Versandhandel, einen Kfz-
Zubehorhandel / Autoteile, eine Kfz-Werkstatt, einen Betrieb der Kfz-Elektrik, ein Taxi-
Unternehmen, einen Ofenhandel, einen Brandschutzfachmann, einen Elektroinstallateur, ei-
nen Kichenverkauf, Gastronomie und einen Blumenhandel. Vertretene Dienstleister sind eine
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Schiilernachhilfe, ein Kopierladen, Fahrschulen, ein Fotostudio, ein DVD-Verleih und eine
Schneiderei. Diese Nutzungsstruktur bedeutet, dass stark gewerblich gepragte Mischge-
bietsteile in den Bereichen rund um die Kreuzung BismarckstraRe / Dinglerstral3e und dstlich
angrenzend an das Park-Brauerei-Gelande zu sehen sind. An das Gebiet Ml 7 direkt angren-
zend liegt ferner die Hauptschule Nord. Dem aktuellen Kenntnisstand nach wird diese Schule
zunéchst zu einer Realschule plus umgewandelt und mittelfristig als Schulstandort aufgeben
werden. Bis auf den Bebauungsplan BP ZW 43A liegen fir die beiden Mischgebiete keine
Bebauungsplane vor. Der BP ZW 43A trifft bislang keine gesonderten Aussagen zu Vergnu-
gungsstatten, daher sind Spielhallen in seinem Geltungsbereich noch zuldssig (BauNVO
1968).

Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen.

Begriindung

In beiden Gebieten ist zwar ein nennenswerter Anteil an gewerblicher Nutzung erkennbar,
dennoch ist auch nahezu durchgéngig (teilweise innerstadtische) Wohnnutzung vorhanden.
Die stadtebaulichen Bedurfnisse des Wohnens tiberwiegen in weiten Teilen der Gebiete ge-
genlber einer moglichen Spielhallennutzung, Beeintréachtigungen des Wohnens und des
Images der Gebiete als Wohnstandort sollen vermieden werden. Auch sollen durch den Aus-
schluss von Spielhallen stadtebauliche Stérungen fir die Handwerks- und Gewerbebetriebe
vermieden werden. Diese sollen nicht durch eine Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefi-
ges durch Spielhallen verdrangt werden.

Weiterhin sollen durch die Lage in der Innenstadt bzw. am Rand der Innenstadt und in der
Néahe zum historisch wertvollen und denkmalgeschiitzten Bereich ,Herzogstral3e* Spielhallen
ausgeschlossen werden, um Stérungen des Stadtbildes und bezogen auf das Image zu ver-
meiden, mdglichen Trading-Down-Prozessen ist ebenfalls entgegenzuwirken.

MI 9, Mischgebiet nérdlich der ehemaligen GielRerei Pdrringer und Schindler (Werk 2)
Beschreibung

Das Gebiet MI 9 ist nordlich der ehemaligen Giel3erei Porringer und Schindler (Werk 2) ent-
lang der HofenfelsstraRe gelegen. Das Gebiet liegt dabei nur auf der stidlichen StraRenseite
und wird von der Bauwerker- und der Saarlandstral3e abgegrenzt. Die Lage ist insgesamt
durch den hoch vom Verkehr belasteten Stadtring gekennzeichnet. Ebenso grenzt die stadt-
raumlich relevante Stadtringkreuzung Hofenfelsstral3e / Saarlandstral3e (Nordwestecke Stadt-
ring) an das Gebiet. In der ndheren Umgebung liegen das Hilgardcenter, die Hauptschule
Nord und Wohngebiete, z. B. 6stlich der Bauwerkerstral3e, aber auch direkt gegentiber dem
Gebiet auf der Nordseite der Hofenfelsstral3e. Das Gebiet weist Giberwiegend gewerbliche
Nutzungen auf. Ansassig sind ein Kfz-Handler, ein Elektroinstallateur, ein Malerhandwerksbe-
trieb, ein Hochbauunternehmen, eine Schneiderei sowie ein Frisbrgeschéft. Die Wohnnutzung
ist in geringerem Ausmal vertreten, so dass im Gebiet stark gewerblich gepréagte Mischge-
bietsteile vorliegen.

Es liegt kein Bebauungsplan vor.

Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen.

Begriindung

Das Gebiet MI 9 weist einen hdheren Anteil an gewerblichen Nutzungen auf, allerdings spre-
chen weitere stadtebauliche Griinde dennoch deutlich gegen die Ansiedlung einer Spielhal-
lennutzung in diesem Bereich. Hierbei sind insbesondere von Bedeutung die Lage nahe dem
Hilgardcenter, die direkte Nahe zum Baudenkmal ,Ehemaliges Waisenhaus" (Geb&ude Hofen-
felsstral3e 68), das Vorhandensein eines besonderen stadtraumlichen Bereiches (Kreuzung
Stadtring) sowie die angrenzenden Wohnnutzungen. Bezogen auf das Hilgardcenter und die
Lage ,Stadtringkreuzung" ist vor allem das attraktive und gut erreichbare Einkaufsumfeld um
das Hilgardcenter aufrechtzuerhalten. Beeintrachtigungen des Images als Einkaufsbereich
und das Risiko mdglicher Trading-Down-Prozesse durch die Ansiedlung von Spielhallen sind
daher zu vermeiden. Hinsichtlich des Baudenkmals sind Konflikte zwischen dem Denkmal-
schutz und der typischen eher abtraglichen baulichen Gestaltung von Spielhallen und deren
aggressiven Werbeanlagen zu vermeiden. Bezlglich der angrenzenden Wohnnutzung sind
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Stérungen des Wohnumfeldes, wie eine mogliche negative Imagebildung durch Spielhallen,
zu verhindern und gleichfalls Trading-Down-Prozesse zu vermeiden.

MI 10 und MI 11, Mischgebietsteile des Gewerbegebietes ,, Zwischen Schwarzbach und
Pirmasenser Strae"

Beschreibung

Die Mischgebiete 10 und 11 liegen im Gewerbegebiet ,,Zwischen Schwarzbach und Pirma-
senser Stral3e“. Das Gebiet Ml 10 ist dabei im Verlauf der Hofenfelsstral3e bzw. der Pirma-
senser Stral3e zwischen dem Niederauerbacher Kreisel und dem Gebaude Pirmasenser Stra-
Be 68 gelegen. Das Gebiet beinhaltet nur die stidliche Stral3enseite. Das Mischgebiet MI 11
liegt am Anfang der John-F.-Kennedystral3e und umfasst lediglich einen einzelnen Gewerbe-
betrieb (Stahltechnik). Im Gebiet MI 10 liegt entlang der HofenfelsstralRe / Pirmasenser Stral3e
Wohnnutzung vor. Gewerbliche Nutzungen im Gebiet sind ein Reifenhandel, ein Haus- und
Baderinstallateur, ein Fliesenhandel, ein Schmuckhandel, ein Kfz-Handler, eine Elektrowerk-
statt, ein Taxi-Unternehmen und eine Autovermietung. Dienstleistungen betreffen die Berei-
che Krankengymnastik, Gastronomie und einen Paketservice. Beide Gebiete grenzen jeweils
sudlich direkt an die gewerblichen Flachen (GE-Flachen, GE 19 des Konzeptes) des Gewer-
begebietes. Nordlich und dstlich der Gebiete liegt die angrenzende weit reichende Wohnbe-
bauung von Niederauerbach. Das Nahversorgungszentrum Niederauerbach, die Grundschule
Hilgardschule und das Hofenfelsgymnasium liegen ebenso nahe der beiden Mischgebietsfla-
chen. Planungsrechtlich liegen beide Mischgebiete im Bebauungsplan NA 7/1. Fir die Teilbe-
reiche MI und GE sind Spielhallen bereits ausgeschlossen.

Empfehlung Spielhallen

Beibehaltung des Ausschlusses von Spielhallen.

Begriindung

Die Flachen sollen weiterhin den entlang der Hauptverkehrsachse liegenden Handwerks- und
Gewerbebetrieben in ausreichendem Malie (Reserveflachen) zur Verfigung stehen. Eine
Verdrangung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben sowie eine Verzerrung des Boden-
und Mietpreisgefliges soll vermieden werden. Diese Griinde treffen auch auf die direkt an-
grenzenden GE-Flachen (vgl. GE 19 dieses Konzeptes) im Gewerbegebiet zu. Ferner sind
durch den Ausschluss von Spielhallen Stoérungen fir die Wohnnutzung entlang der Hofen-
felsstral3e / Pirmasenser Stral3e sowie flr die angrenzenden Wohnnutzungen Niederauer-
bachs auszuschlieBen. Es sollen grundséatzlich negative Auswirkungen auf das Image des
Gebietes mit der Gefahr von Trading-Down-Prozessen verhindert werden. Auch die Bedurf-
nisse der in der Nahe liegenden Schulen Hofenfelsgymnasium und Hilgardschule sind hin-
sichtlich des stédtebaulichen Nachbarschaftsschutzes zu wahren.

MI 12 und MI 13, Mischgebiet Nordseite der Landauer StralRe sowie Bereich der Kreu-
zung Landauer Straf3e, Molitor- und Saarlandstralle

Beschreibung

Das Mischgebiet Ml 12 liegt entlang der Landauer StralRe beginnend 6stlich der Kreuzung
Landauer StralRe / Molitor- / Saarlandstraf3e (Stadtring, Eingangsbereich Innenstadt) bis in
Hohe des Freibades. Das Gebiet umfasst nur den Bereich der nordlichen StraRenseite. Das
Gebiet Ml 13 ist der Bereich siidwestlich angrenzend an die genannte Stadtringkreuzung. In
beiden Mischgebieten liegt insgesamt ein hoher Anteil (innerstadtischer) Wohnnutzung vor.
An der Saarlandstral3e ist ein Seniorenheim gelegen, auch die Berufsbildende Schule Zwei-
bricken, das Helmholtz-Gymnasium sowie zwei Sporthallen liegen in der Nahe zu den Gebie-
ten. Als gewerbliche Nutzungen beherbergen die Gebiete eine Tankstelle, einen Reifenhand-
ler, einen Motorradhandler, einen Farben und Lackehandel, einen Kfz-Karosseriebetrieb so-
wie einen Mobel- und Polsterhandel. Der Dienstleistungssektor ist durch eine 6kumenische
Sozialstation vertreten. Auch das stadtische Freibad grenzt an die Landauer Stral3e. Die auf-
gelisteten Nutzungen befinden sich fast ausschlief3lich direkt an der Landauer Straf3e und der
Saarlandstral3e bzw. nahe der Stadtringkreuzung. Ein stark gewerblich gepragter Mischge-
bietsteil liegt daher im Bereich rund um die Kreuzung, ggfls. auch in Héhe des Mdébel- und
Polsterhandels vor. Des Weiteren liegt der fiir Zweibrticken Gberregional touristisch relevante
Rosengarten angrenzend an das Gebiet Ml 12. Die Gebiete Teilbereiche City 4 (Ausschluss-
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bereich Spielhallen) und City 7 (Nicht-kerngebietstypische Spielhallen begrenzt auf u. a.
FruchtmarktstraRe und Alte Ixheimer StralRe zulassig) liegen ca. 250 Meter entfernt. Fir das
Mischgebiet Ml 12 liegt der Bebauungsplan BP ZW 69 vor, fir die Ubrigen Teile der Gebiete
liegt kein Bebauungsplan vor. Im BP ZW 69 sind im Mischgebiet Spielhallen zulassig geman
BauNVO (hier: 1977).

Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen.

Begriindung

In beiden Gebieten liegen zwar insgesamt in zwei Bereichen gewerbliche Nutzungen gehauft
vor, auch eine verkehrsgiinstige Lage an einer Hauptverkehrsstral3e ist gegeben, dennoch
Uberwiegen die Grinde fir den Ausschluss von Spielhallen. Die annahernd durchgéngig und
in grélRerem Ausmalfd vorhandene Wohnnutzung ist zu schiitzen. Durch den Ausschluss der
Spielhallennutzung ist somit den stadtebaulichen Bedurfnissen des Wohnens (Nachbar-
schaftsschutz Wohnen, inkl. sensible Nutzung Seniorenheim) besonders Rechnung zu tragen.
Stadtebauliche Stérungen aufgrund einer unerwiinschten negativen Imagebildung des Wohn-
umfeldes durch Spielhallen sollen vermieden werden. Ebenso sind Trading-Down-Prozesse in
den Gebieten und der Umgebung abzuwenden. Des Weiteren rechtfertigen die Lage der Ge-
biete in einem wichtigen stadtraumlichen Zugangsbereich zur Innenstadt (Kreuzung Stadt-
ring), und vor allem die Nahe zum Uberregional touristisch sehr relevanten Rosengarten,
ebenfalls den Ausschluss von Spielhallen. Stadtebauliche Beeintrachtigungen des Stadtbildes
durch Spielhallen und deren aggressiven Werbeanlagen sind zu verhindern. Auch die Bedurf-
nisse der in der Nahe liegenden Schulen und Sporteinrichtungen sind hinsichtlich des stadte-
baulichen Nachbarschaftsschutzes zu wahren.

MI 14 und MI 15, WeilRe Kaserne sowie Mischgebiet OselbachstralRe zwischen Bahnein-
schnitt und UBZ

Beschreibung

Das Gebiet MI 14 ist das Gelande der ehemaligen weil3en Kaserne und liegt stdlich angren-
zend an den Bahneinschnitt / der L 471 sowie angrenzend an die Stral3en Oselbachstral3e

(K 6, geringe Verkehrsbelastung) und 22er Stral3e (K 6). Das Mischgebiet Ml 15 liegt westlich
der WeilRen Kaserne und wird umgrenzt von der Oselbachstral3e, vom Gelande des UBZ / der
geplanten DRK Rettungswache, dem Hauptfriedhof und vom Bahneinschnitt. Der denkmal-
geschiitzte Gebaudekomplex der Weil3en Kaserne ist derzeit noch tberwiegend leerstehend.
Ein Teil der Gebaude ist bereits saniert worden. Es sind insgesamt neue hochwertige
(Dienstleistungs-)Nutzungen, z. B. Biros, vorgesehen. Erste Blrordume sind vermietet wor-
den (Dienstleister: Ingenieurbiiro). Eine weitere gewerbliche Nutzung im Komplex betrifft die
Lagernutzung. Im Mischgebiet 15 liegen folgende Nutzungen vor: Wohnnutzung entlang der
Oselbachstral3e, Gastronomie und eine Metzgerei. Im riickwartigen Bereich, abgewandt der
Oselbachstral3e, befinden sich dariiber hinaus eine Kampfsportschule, eine Tanzschule, ein
Betrieb der Haustechnik sowie ein Versandhandel fiir Blicher bzw. ein Blicherlager. Dieser
riickwartige Bereich kann als ein stark gewerblich gepragter Mischgebietsteil bezeichnet wer-
den. In der ndaheren Umgebung der beiden Mischgebiete liegen die Wohngebiete ,In den Atti-
chéackern” und das Evangelische Krankenhaus. Die Weil3e Kaserne (M| 14) ist Sanierungsge-
biet. Es liegt der Bebauungsplan BP ZW 111/1 vor, Spielhallen sind bereits ausgeschlossen.
Fir das Gebiet MI 15 liegt kein Bebauungsplan vor.

Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen.

Begriindung

Die WeilRe Kaserne soll der Unterbringung von Wohnnutzung und hochwertigen Dienstlei-
stungs- und Gewerbeunternehmen dienen, fur die ausreichende Reserveflachen vorzuhalten
sind. Die gewerblichen Flachen des Gebietes Ml 15 sollen ebenso den anséassigen Hand-
werks- und Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben in ausreichendem Mal3 langfristig und
ohne mdgliche stadtebauliche Beeintrachtigungen durch Spielhallen zur Verfligung stehen.
Der fiir beide Mischgebiete vorgesehene Ausschluss von Spielhallen verhindert somit die
Verdrangung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben, die Beeintrachtigung des Images
der Gebiete als gewerbliche Standorte, in denen vorrangig gearbeitet wird sowie etwaige Tra-
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ding-Down-Prozesse ausgeldst durch Spielhallen. Des Weiteren ist aus Grinden des Denk-
malschutzes die Spielhallennutzung auszuschlieRen (z. B. aggressive Werbeanlagen), auch
um Stérungen des schiitzenswerten Stadtbildes zu vermeiden. Beziglich der in der Umge-
bung der Gebiete liegenden Nutzungen ,Wohnen“ und ,Krankenhaus" (sensible Nutzung,
Sonderbauflache im FNP), ist der Ausschluss von Spielhallen hinsichtlich der besonderen
stadtebaulichen Bedirfnisse dieser Nutzungen aus Griinden des Nachbarschaftsschutzes
(Schutz des Wohnumfeldes / Umfeld des Krankenhauses) angebracht.

MI 16 und MI 17, Mischgebiete entlang der Ixheimer Straf3e bis Einmindung
Finkenstral3e

Beschreibung

Die Mischgebiete 16 und 17 liegen entlang der Ixheimer StralRe (beide Stral3enseiten) zwi-
schen dem Bahneinschnitt / der L 471 und der Einmiindung Finkenstral3e. Die Ixheimer Stra-
Re ist als BundesstralRe 424 eine Uberregionale Hauptverkehrstral3e mit einer hohen Ver-
kehrsbelastung, jedoch nicht Bestandteil des Stadtringes. Die Gebiete weisen die nachfolgen-
den Nutzungen auf: Wohnbebauung entlang der Ixheimer StraRe und in den Nebenstral3en,
zwei Kfz-Handler, eine Tankstelle, einen Steinmetz, einen Betrieb flir Gastronomiebedarf, ein
Versicherungsbiro, einen Lagerplatz, Handler flr Heizungs- und Sanitarbedarf, einen Klima-
anlagenbauer, einen Handel fir Schweil3erbedarf, einen Hausmeisterservice, einen Unterhal-
tungselektronikhandel, einen Immobilienmakler, eine Backerei, einen Farbenhandel, Gastro-
nomie und ein Kreditinstitut.

Vielfach liegen die gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss und die Wohnnutzung in den dar-
Uber liegenden Obergeschossen vor. Aufgrund der vorliegenden Nutzungen ist ein stark ge-
werblich gepragter Mischgebietsteil in der noérdlichen Halfte der Gebiete, z. B. nahe der Tank-
stelle und einem Autohandler, zu erkennen. Angrenzend an das Gebiet Ml 17 liegen zwei ge-
werblichen Flachen (GE 23 und GE 24 dieses Konzeptes). In diesen Bereichen sind kernge-
bietstypische Spielhallen ausgeschlossen, da diese grol3en Einrichtungen die Wohnbebauung
an der Ixheimer Stral3e negativ stadtebaulich beeintrachtigen kénnen. Aul3er fir einen kleinen
Teil des Gebietes Ml 16 (Bebauungsplan BP ZW 18), liegt insgesamt fir beide Gebiete kein
Bebauungsplan vor. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans BP ZW 18 sind
im Mischgebiet Spielhallen zulassig gemal BauNVO (hier: 1977).

Empfehlung Spielhallen

Zulassen von nicht-kerngebietstypischen Spielhallen gemafl BauNVO mit Einschrankungen
oder als Ausnahme unter folgenden Voraussetzungen: Nur in Gberwiegend gewerblich ge-
pragten Mischgebietsteilen, Mindestabstand (FuRllaufige Verbindung: Mindestens 500 Meter
FuRweg bis zur nachstgelegenen Spielhalle), Gestaltungsregelungen.

Begriindung

Beide Gebiete sind von der belebten Lage an der HauptverkehrsstralRe Ixheimer Stralle

(B 424) gekennzeichnet, die Verkehrs- und Larmbelastung ist verhaltnismaRig hoch. Da
Wohnnutzung (lberwiegend Obergeschosse der Gebaude) und gleichzeitig diverse verschie-
dene gewerbliche Nutzungen in den Gebieten vorliegen, muss das Wohnen bereits Ein-
schrankungen bedingt durch Gewerbe- und Handwerksbetriebe tolerieren. Es ist daher davon
auszugehen, dass fir die Gebiete keine unzumutbaren weiteren Beeintrachtigungen durch die
Ansiedlung von kleinen Spielhallen im stark gewerblich gepragten Mischgebietsteil zu erwar-
ten sind. Dies kann allerdings nur erwartet werden, wenn die genannten Voraussetzungen
erfillt werden. Dabei ist vor allem in den Gebieten grundsatzlich die Haufung von Spielhallen
zu verhindern, um Beeintrachtigungen des Images der Gebiete und Trading-Down-Prozesse
zu vermeiden. Aggressive Werbung soll mittels restriktiver Gestaltungsregelungen ausge-
schlossen sein.
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3.6 Gewerbegebiete im Stadtgebiet

In Gewerbegebieten sind laut BauNVO Vergniigungsstatten (also auch Spielhallen) nur aus-
nahmsweise zulassig, aber als Ausnahme auch kerngebietstypische, also grofliere Spielhallen
mdglich. In den Gewerbegebieten der Ortsteile Mérsbach, Oberauerbach, Rimschweiler, Mit-
telbach-Hengstbach und Wattweiler sind Spielhallen ganzlich ausgeschlossen (vgl. Kapitel
3.3).

Fur die dargestellten Gewerbegebiete bzw. ,GE-Gebiete* (siehe Karte ,Ubersicht Gewerbe-
gebiete Kernstadt [...]*) werden im Nachfolgenden differenziert Empfehlungen zur Zuléssigkeit
bzw. zum Ausschluss von Spielhallen formuliert. Der Begriff ,GE-Gebiet" ist dabei als
LArbeitsbegriff* zu verstehen, um die Untersuchungsgebiete gegeneinander abzugrenzen und
stellt keine abschlie3ende Charakterisierung des Gebiets hinsichtlich seines bauplanungs-
rechtlichen Gebietscharakters dar. Unter der Bezeichnung ,GE" sind teilweise auch Ge-
bietsteile miterfasst, die gemafl Baunutzungsverordnung etwa als Misch- oder Industriegebiet
eingeordnet werden mussen.

Liegen also innerhalb der hier zusammengefassten ,,GE-Gebiete" Mischgebietsflachen vor
und sind diese nicht bereits durch die eindeutig Uberwiegend vom Wohnen gepréagte Misch-
gebietspragung grundséatzliche Ausschlussgebiete fur Spielhallen (Gebiete MI 18 bis Ml 39),
werden diese Flachen im vorangegangenen Kapitel zu den Mischgebieten behandelt. Die
Empfehlung zu Spielhallen in diesem Kapitel bezieht daher immer nur auf den bauplanungs-
rechtlichen, gewerblichen Teil (GE-Ausweisung bzw. Gl-Ausweisung) der nachfolgenden Ge-
biete.

GE 1, Gewerbegebiet Saarpfalzstralle

Beschreibung

Das Gewerbegebiet liegt in der Nachbarschaft zum Warenhaus Globus im Ortsteil Homburg-
Einod. Das Gebiet ist durch zahlreiche Einzelhandelsbetriebe dominiert, welche des Weiteren
auch die Nahversorgungsfunktion fir den Stadtteil Ernstweiler darstellen. Daneben sind im
Gebiet zwei Autohauser und eine Tankstelle mit weiteren Autoserviceangeboten ansassig. An
die Sudost-Seite des Gebietes grenzt zum Teil Wohnbebauung an (Junkersstral3e).

Der Bebauungsplan EW 6 gliedert sich in GE und MI. Fur den GE-Bereich sind Spielhallen
(bzw. Vergnigungsstatten) bereits ausgeschlossen. Im Mi-Bereich (im Studwesten) sind
Spielhallen zulassig gemaf BauNVO.

Empfehlung Spielhallen

Zulassen von Spielhallen als Ausnahme gemafRl BauNVO unter folgenden Voraussetzungen:
Mindestabstand (Ful3laufige Verbindung: Mindestens 500 Meter FuBweg bis zur nachstgele-
genen Spielhalle sowie gleichzeitig mindestens 300 Meter Fuldweg zu Wohnbauflachen auf
Grundlage des Flachennutzungsplanes), Gestaltungsregelungen.

Begriindung

Das Gebiet liegt nahe der Stadtgrenze und an einer der wichtigsten Zweibrticker Haupteinfall-
straRe Homburger Straf3e. Durch die derzeit stabile Struktur des Gebietes, gekennzeichnet
durch die vom Einzelhandel gepréagten vorhandenen Nutzungen, ist bei einer méglichen An-
siedlung einer Spielhalle keine gravierende Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges zu
erwarten. Um Trading-Down-Prozessen und negativen Auswirkungen auf das Image des Ge-
bietes entgegenzuwirken, sollen eine Haufung von Spielhallen durch eine Mindestabstands-
regelung und aggressive Werbung ausgeschlossen sein. Die Aul3enwirkung von Spielhallen
soll durch restriktive Gestaltungsregelungen gemindert werden.

GE 2, GE 3, GE 4, GE 11, GE 12, GE 15, Gewerbe- und Industrieflachen stdlich der
Homburger Straf3e und an der Dinglerstralle

Beschreibung

Die Gewerbeflachen in genannten Gebieten sind vor allem durch gré3ere Betriebe des Ma-
schinenbaus, wie Terex-Demag und John Deere, aber auch durch kleinere Gewerbebetriebe
gepragt (z. B. Bereich Speckgarten: Bauunternehmung, Autoreparatur usw.). Teilweise liegen
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fir diese Gebiete Bebauungsplane vor, teilweise Aufstellungsbeschlisse fir Bebauungspléne.
Ferner existieren Bereiche ohne Bebauungsplan. Insgesamt werden bislang flir die Gebiete
keine regulierenden Festsetzungen bezliglich Vergnligungsstatten getroffen.

Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen im gesamten Bereich.

Begriindung

Durch den Ausschluss soll Trading-Down-Prozessen und negativen Auswirkungen auf das
Image des Gebietes entgegengewirkt werden. Es sollen weitere Reserveflachen fir das pro-
duzierende Gewerbe und Dienstleister gesichert und eine Verdrangung von Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben verhindert werden.

Den benachbarten Wohnnutzungen in den gemischten Bauflachen an der Homburger StralRe
sollen ebenfalls keine weiteren Belastungen durch mégliche negative Auswirkungen von
Spielhallen aufgeblrdet werden.

GE 5, Industriegebiet West

Beschreibung

Das Gebiet liegt im Westen von Zweibriicken und ist zweigeteilt durch die Autobahn 8. Im
ndrdlichen Teil liegt ein groRer Gewerbebetrieb (Paletten Golz), 6stlich davon die Klaranlage.
Sudlich der Autobahn liegt ein Wohngebiet am westlichen Ende der Wolfslochstraf3e. Der zu-
gehdrige Bebauungsplan BH 22 setzt Industriegebiet (Gl), Sondergebiet (SO) ,Klaranlage”
(beide Gebiete nérdlich A8) und Wohngebiet (WA) fir die bewohnten Bereiche im Siiden fest.
Empfehlung Spielhallen und Begriindung

Im gesamten Bereich sind aufgrund der Gebietsart Spielhallen ohnehin nicht zuléssig.

GE 6, Industriegebiet Lanzstral3e

Beschreibung

Die Flachennutzung ist vor allem durch die grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe Mdbel Martin
und Globus-Baumarkt gepragt. Ein Bebauungsplan SO ,Grof3flachiger Einzelhandel” ist in
Aufstellung befindlich. Bisher sind keine Aussagen zu Spielhallen fir den Bereich getroffen.
Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen.

Begriindung

Der gemeinsame Einkaufsbereich beider Betriebe hat tGiberortliche Ausstrahlung als Mébel-
haus- und Baumarktstandort. Er soll nicht méglichen Imageproblemen bzw. weiteren negati-
ven Auswirkungen von Spielhallen ausgesetzt werden.

GE 7, Zwischen Wolfslochstral’e und dem Hornbach und GE 8, Industriegebiet
zwischen Sturzenhof und Friedhofsstral3e

Beschreibung

Die Gebiete beherbergen die Fa. Pallmann (Maschinenbau) und ansonsten vorwiegend klei-
nere und mittlere gewerbliche Betriebe (Autohandel, Schreinerei, Spedition, Bauunterneh-
mung, Ofenbau, kleinere Tankstelle) und erstrecken sich entlang der Stralen Wolfslochstralie
und Unterer Hornbachstaden. Es liegen die Bebauungsplane BH 10 und BH 13 vor. Der BH
10 trifft fir den GE-Bereich keine Aussagen zur Zulassigkeit von Spielhallen, ebenso wenig fir
den MI-Bereich. Der BH 13 setzt Gl fest, wonach Spielhallen nicht zuldssig sind.

Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen fir alle Teilbereiche.

Begriindung

Aufgrund der Nahe zu bzw. der ErschlielBung der Flachen durch Wohngebiete sollen Spielhal-
len in beiden Gebieten ausgeschlossen sein. Negativen Auswirkungen auf das Image des
Gebietes und Trading-Down-Prozessen soll vorgebeugt werden. Es sollen eine Verdrangung
von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben und eine Verzerrung des Boden- und Mietpreis-
gefliges vermieden werden.
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GE 9 und GE 10, Ostlich der LanzstralRe und GE 14, Siidtangente - Bahnhof
Beschreibung

Der gesamte Bereich dieser drei Gebiete erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Gottlieb-
Daimler-Straf3e bis zum Bubenhauser Kreisel. Der Bereich ist gepragt von verschiedenen Ein-
zelhandelsbetrieben, einer Tankstelle, Autohandel, Autowaschcenter, Autozubehér (Zweibru-
cker ,Automeile"), aber auch Standort von zwei Fast-Food-Gastronomiebetrieben, einem Kino
und einer kerngebietstypischen Spielhalle.

Es liegen die Bebauungsplane ZW 74/1 und ZW 124/1 vor. In beiden Planen sind in allen GE-
Bereichen Spielhallen als Ausnahme zulassig. Fur den Bereich des Mischgebietes siehe
Empfehlungen fir den Teilbereich City 6.

Empfehlung Spielhallen

Fir GE-Bereich:

Zulassen von Spielhallen als Ausnahme gemafR BauNVO unter den Voraussetzungen: Min-
destabstand (FuRlaufige Verbindung: Mindestens 500 Meter FuRweg bis zur nachstgelegenen
Spielhalle sowie gleichzeitig mindestens 300 Meter FuBweg zu Wohnbauflachen auf Grundla-
ge des Flachennutzungsplanes), Gestaltungsregelungen. Die Ansiedlung weiterer Spielhallen
ist aufgrund der vorhandenen Einrichtung momentan nach diesen Voraussetzungen nicht
maglich.

Begriindung

Da bereits kerngebietstypische Vergniigungsstatten (Kino und eine ,gréRere” Spielhalle) im
Gebiet als Bestand vorhanden sind, ist zur Verhinderung einer Haufung von Spielhallen und
den damit zu beflirchtenden Trading-Down-Prozess bereits eine Bauvoranfrage zur Errichtung
einer weiteren Spielhalle abgelehnt worden. Das Gebiet ist bereits durch vorhandenen Besatz
an Vergnugungsstatten (Spielhalle und Kino) belegt. Es besteht das grundsatzliche Risiko der
Haufung von Spielhallen, welches durch eine Mindestabstandsregelung minimiert werden soll.
Dennoch handelt es sich um einen verkehrlich gut erschlossenen, grundsatzlich geeigneten
Standort an der Hauptverkehrsstrafl3e Gottlieb-Daimler-StraRe und nahe der Autobahnan-
schlussstelle Zweibriicken-Mitte der A8. Um negativen Auswirkungen auf das Image des Ge-
bietes entgegenzuwirken, soll aggressive Werbung (auch im Hinblick auf die Einsehbarkeit
des Gebietes von der Autobahn) ausgeschlossen sein. Die AuRenwirkung von Spielhallen soll
durch restriktive Gestaltungsregelungen gemindert werden.

GE 13, (Ehemaliger) Guterbahnhof

Beschreibung

Das Gebiet ist der ehemalige Gliterbahnhof und wird begrenzt von Schwarzbach, Kohlenhof-
stral3e, Poststralie (mit Bereich Hauptbahnhof) und der Eisenbahntrasse der Regionalbahnli-
nie. Das Bahnhofsumfeld / der -vorplatz grenzt somit direkt an.

Es ist Wohnnutzung im Gebiet und in der Umgebung vorhanden (Seniorenwohnheim und Se-
niorenwohnungen alte Post), die Gebaude sind zum Teil denkmalgeschtzt.

Im Gebiet sind gewerbliche Nutzungen (Fa. Kénig Grof3handel Haustechnik, Fa. Benoit, Bau-
stoffe und Brennstoffhandel) und z. T. ungenutzte Grundstticke vorhanden.

Das Gebiet ist Sanierungsgebiet. Es liegt der Bebauungsplan ZW 121 bzw. 121/1 vor, fir die
GE-Bereiche sowie den MI-Bereich sind Spielhallen ausgeschlossen.

Empfehlung Spielhallen

Beibehaltung Ausschluss von Spielhallen fiir alle Bereiche.

Begriindung

Das Wohnen im Gebiet und in der Umgebung soll nicht zusétzlich belastet werden. Ungenutz-
te Grundstlicke sollen fiir gewerbliche Ansiedlungen / Betriebserweiterungen vorgehalten
werden. Eine Verdrangung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben und die Verzerrung
des Boden- und Mietpreisgefiiges sollen vermieden werden. Eine Stérung des Stadtbildes
(besonderer Bereich Bahnhofsumfeld / Denkmaler) soll vermieden werden.

Des Weiteren liegt das Gebiet nahe der Spielhalle an der Gottlieb-Daimler-Stral3e, eine weite-
re Haufung von Spielhallen ist zu vermeiden.
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GE 16, Ehemaliges Gelande der Park-Brauerei

Beschreibung

Die Flachen der ehemaligen Park-Brauerei sind seit einigen Jahren weitgehend ungenutzt.
Das Areal liegt direkt angrenzend an den Stadtring bzw. in unmittelbarer Nachbarschaft zur
ndrdlichen Innenstadt und somit auch zur Denkmalzone ,Herzogstraf3e".

Es liegt kein Bebauungsplan vor.

Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen.

Begriindung

Aufgrund der beschriebenen zentralen Lage im Herzen der Innenstadt und der Nahe zum his-
torisch wertvollen und denkmalgeschutzten Bereich ,HerzogstraRe” sollen Spielhallen ausge-
schlossen werden, um Stérungen des Stadtbildes zu vermeiden. Weiter sollen Stérungen fiir
angrenzende Wohnnutzungen und negative Auswirkungen auf das Image der Innenstadt
vermieden werden.

GE 17, Westlich der AmerikastralRe

Beschreibung

Die ehemals militarisch genutzten Flachen dieses Bereiches liegen unmittelbar nérdlich der
Fachhochschule. Das Gebiet beherbergt das Grinderzentrum ergoZ (Innovations- und Grin-
derzentrum Zweibriicken) und somit eine sehr hochwertige gewerbliche Nutzung, ebenso wei-
tere Forschung und Entwicklung nahe Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe.

Ostlich der AmerikastraRe liegt angrenzend ein Wohngebiet.

Das Gebiet ist Sanierungsgebiet. Es liegt der Bebauungsplan ZW 97 vor, welcher keine Aus-
sagen zu Spielhallen trifft. Spielhallen waren ausnahmsweise zulassig.

Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen.

Begriindung

Im Gebiet sollen weiter hochwertige Nutzungen angesiedelt werden, die von der Nahe zur
Hochschule profitieren. Diese Entwicklung ist auch in den Leitlinien zur Stadtentwicklung vor-
gesehen, wonach Zweibriicken als moderner Wirtschafts- und Bildungsstandort weiterzuent-
wickeln ist. Fir das Gebiet GE 17, bzw. das gesamte Areal um die Fachhochschule und das
Grinderzentrum, ist daher insbesondere das Ziel der Entwicklung des Bildungsstandortes,
verbunden mit der qualitativen und quantitativen Erweiterung der Fachhochschule und ange-
lagerter Forschungseinrichtungen, von Bedeutung. Es gilt durch eine aktive Ansiedlung von
neuen Branchen und Startup-Unternehmen, weiter die 6konomische Basis Zweibriickens zu
starken. Deswegen sind von Spielhallen ausgehende negative Auswirkungen auf das Image
des Gebietes als Wissenschaftsstandort und Standort zukiinftiger innovativer Betriebe durch
den Spielhallenausschluss konsequent zu vermeiden. Ebenso sollen eine Verdrangung von
weiteren Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben sowie eine Verzerrung des Boden- und
Mietpreisgefiiges verhindert werden. Auch Stérungen fir angrenzende Wohnnutzungen gilt es
zu vermeiden.

GE 18, Ehemaliges Gelande der GieRRerei Pérringer und Schindler (Werk 2)
Beschreibung

Das Gebiet liegt an Saarland- und Hofenfelsstral3e, v. a. nérdlich und 6stlich ist Wohnbebau-
ung angrenzend. Das Gebiet beheimatet einen Grofl3handelsbetrieb (Lager). Es liegt kein Be-
bauungsplan vor.

Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen.

Begriindung

Aufgrund der vorhandenen Baustruktur, der Lage an der Rennwiese / Griinachse und in der
Néahe zu wichtigen innerstadtischen Erholungs- und Touristikbereichen wie Landgestiit und
Festhalle sollen Spielhallen ausgeschlossen werden. Eine Stérung der angrenzenden Wohn-
nutzung soll ebenfalls vermieden werden.
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GE 19, Gewerbegebiet ,Zwischen Schwarzbach und Pirmasenser Straf3e*

Beschreibung

Das Gebiet wird in weiten Teilen von der Pirmasenser Stral3e und der Trasse der L 471 be-
grenzt. Nordlich des Gebietes liegt parallel zum Verlauf der Pirmasenser Stral3e die angren-
zende weit reichende Wohnnutzung des Stadtteils Niederauerbach. Der Bereich ist von Ein-
zelhandelsbetrieben und mittelgroRen Handwerks- und Gewerbebetrieben gepréagt. Die Ein-
zelhandelsbetriebe (Edeka, Discounter Lidl und Penny Markt, Getrankemarkt) bilden auch das
Nahversorgungszentrum von Niederauerbach.

Es liegt der Bebauungsplan NA 7/1 vor. In den Teilbereichen GE und MI des Plangebietes
sind Spielhallen bereits ausgeschlossen. Im Teilbereich Gl sind gemaf BauNVO keine Spiel-
hallen zulassig.

Empfehlung Spielhallen

Beibehaltung des Ausschlusses von Spielhallen im gesamten Gebiet.

Begriindung

Negative Auswirkungen auf das Image des Gebietes mit der Gefahr von Trading-Down-
Prozessen, eine Verdrangung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben, eine Verzerrung
des Boden- und Mietpreisgefiiges sowie Stdrungen fiir angrenzende Wohnnutzungen sollen
vermieden werden.

Die Flachen sollen weiterhin den Handwerks- und Gewerbebetrieben in ausreichendem Mal3e
(Reserveflachen) zur Verfligung stehen.

GE 20, Dorndorf, GE 21, Zwischen Contwigerhang-, Dorndorfstraf3e und L471
Beschreibung

Das Gebiet umfasst das Areal um die ehemalige Dorndorf Schuhfabrik. Heute werden die
Gebaude als Gewerbepark mit verschiedenen Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben ge-
nutzt. Ebenso existiert ein Dorndorf Schuhverkauf (Outlet) als Einzelhandelsnutzung. Im 6stli-
chen Gebiet liegt bereits eine Vergnigungsstatte (Diskothek). Des Weiteren ist eine Tennis-
halle als Sporteinrichtung ansassig. Das angrenzende Wohngebiet Sechsmorgen wird Uber
das Gebiet erschlossen.

Es liegen die Bebauungsplane NA 41 und NA 11/5 vor. Beide Plane schlieBen Spielhallen und
weitere Arten von Vergnlgungsstatten aus. Im Zuge des Aufstellungsverfahren des BP NA 41
wurde eine Veranderungssperre beschlossen und eine Bauvoranfrage fir eine Spielhalle ab-
gelehnt. Fir den Ubrigen Teil des Gebietes liegt kein Bebauungsplan vor.

Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen fir das gesamte Gebiet.

Begriindung

Bereits jetzt gehen von der bestehenden Vergniigungsstatte und der Tennishalle Larmbelasti-
gungen flr die umgebende Wohnnutzung aus. Es besteht das Risiko der weiteren Haufung
von Vergnugungsstatten im Gebiet. Des Weiteren sollen negative Auswirkungen auf das
Image des Gebietes mit der Gefahr von Trading-Down-Prozessen vermieden werden.

Eine Verdrangung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben und eine Verzerrung des Bo-
den- und Mietpreisgefliges soll vermieden werden.

GE 22, Im Meiswinkel (Kiebitzmarkt)

Beschreibung

Dieser raumlich kleine Bereich stdlich der Kreuzung Pirmasenser StrafRe und L 471 wird als
Einzelhandelsstandort (Kiebitzmarkt, Haus, Tier und Garten) und gewerblicher Standort
(Rapsotimihle) genutzt. Wohnnutzungen grenzen nicht an das Gebiet. Das Gebiet liegt an
einem Zugang zur Fasanerie und unterhalb der Burgruine Tschifflick, ebenso am Themenweg
Garten und Landschaft. Fir den 6stlichen Teil (Einzelhandelsnutzung) liegt kein Bebauungs-
plan vor, fiir den westlichen Teil liegt der vorhabenbezogene Bebauungsplan NA 24 vor,
durch den Vergnlgungsstatten ausgeschlossen sind.

Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen.
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Begriindung
Aufgrund der Lage an hochwertigen Freiraum- und Naherholungsbereichen sollen Spielhallen

ausgeschlossen werden, um diese touristisch wichtigen Bereiche und den Stadteingang nicht
Zu beeintrachtigen.

GE 23, Zwischen Hornbach und Ixheimer Strafe und GE 24, Zwischen Meisenstraflle
und Schlachthof

Beschreibung

Beide Gebiete liegen westlich der Bundesstral3e 424 Ixheimer Strafl3e und werden in West-
Ost-Richtung von der SchlachthofstraRe geteilt. Entlang der Ixheimer Stral3e ist, v. a. in den
gemischten Bauflachen, die Wohnnutzung vorherrschend (Ausnahme Bereich Autohaus /
Tankstelle, vgl. auch Gebiete MI 16 und MI 17). Westlich im Inneren des Gebietes Giberwiegen
gewerbliche Nutzungen (Entsorgung Becker&Maurer, EBZ-Wertstoffhof, Verkehrsbetriebe
VGZ, Schlachthof) und Buronutzungen (GEWOBAU, Regiebetrieb). Fiir die Gebiete liegen
keine Bebauungsplane vor, daher sind bislang keine Aussagen zur Zulassigkeit von Spielhal-
len vorhanden.

Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen fir beide Gebiete.

Begriindung

Aufgrund der Nahe der Gewerbeflachen zu Wohnnutzungen in benachbarten Mischgebieten
und der ErschlieBung der Gebiete Uber diese gemischten Bauflachen sollen Spielhallen aus-
geschlossen werden. Des Weiteren sollen negative Auswirkungen auf das Image des Gebie-
tes mit der Gefahr von Trading-Down-Prozessen vermieden werden.

Eine Verdrangung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben und eine Verzerrung des Bo-
den- und Mietpreisgefliges soll vermieden werden.

GE 25, Gewerbegebiet zwischen A8 und Steinhauser Strafie — Neufassung

Beschreibung

Das Gebiet liegt verkehrsguinstig an der L 480, ebenso nahe der Autobahnanschlussstelle
Contwig der A8 und somit in Kernstadt naher Insellage zwischen Kernstadt und dem Konver-
sionsgebiet Flugplatz mit u. a. dem The Style Outlets Areal. Das Gebiet ist ein klassisches
Gewerbegebiet mit Maschinenbau (Kubota), Anlagenbau und weiteren produzierenden Be-
trieben u. a. der Metallbranche. Dariber hinaus ist ein Fitnessstudio anséssig. Der Bebau-
ungsplan ZW 140 liegt vor. Er gliedert sich in GE- und Gl-Bereiche. Spielhallen sind im Gl,
nicht zulassig. Im GE-Bereich sind Spielhallen bislang nicht ausgeschlossen und daher aus-
nahmsweise zulassig.

Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen im Gebiet.

Begriindung

Es sollen durch den Ausschluss von Spielhallen negative Auswirkungen auf das Image des
Gebietes mit der Gefahr von Trading-Down-Prozessen vermieden werden. Die stabile ge-
werbliche Struktur im Gebiet soll erhalten werden. Die Flachen sollen weiterhin den Gewerbe-
betrieben in ausreichendem Mal3e (Reserveflachen) zur Verfligung stehen. Eine Verdrangung
von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben und eine Verzerrung des Boden- und Mietpreis-
geflges soll vermieden werden.

GE 26, Am Wallerscheid

Beschreibung

Im Gebiet sind grolRere produzierende Betriebe (z. B. Teilstandort Terex-Demag, Conergy
Solarunternehmen mit einem Logistikbereich) angesiedelt.

Der bestehende Bebauungsplan ZW 145 setzt Industriegebiet fest.

Empfehlung Spielhallen / Begriindung

Es sind gemaR BauNVO keine Spielhallen zulassig.
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GE 27, Zwischen Nagelwerk und Hornbach

Beschreibung

Das Gebiet ist das Geléande des ehemaligen Nagelwerkes (heute Standort eines einzelnen
Betriebes: Fa. WDI Blankstahl) und liegt an der Kreuzung Bitscher Stral3e / L 465 Mittelbacher
StralRe, somit nahezu direkt an der A8 Autobahnanschlussstelle Zweibriicken-Ixheim und fer-
ner nahe des Sidrandes der Wohnbebauung von Ixheim. Der Bereich des Gebietes nord-
westlich der L 465 ist bis auf ein leerstehendes Gebaude ungenutzt. Es ist kein Bebauungs-
plan vorliegend.

Empfehlung Spielhallen

Ausschluss von Spielhallen.

Begriindung

Es sollen negative Auswirkungen auf das Image des Gebietes mit der Gefahr von Trading-
Down-Prozessen vermieden werden. Eine Verdrangung von Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
trieben und eine Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges sollen vermieden werden. Die
Flachen sollen weiterhin Gewerbebetrieben in ausreichendem Mal3e (Reserveflachen) zur
Verflgung stehen. Des Weiteren sollen eine Stérung der angrenzenden Wohnnutzungen in
Ixheim sowie eine Beeintrachtigung der Stadteingangssituation Richtung Norden / Ixheim
vermieden werden.

GE 28 und GE 29, Gewerbegebiet Sud

Beschreibung

Das Gebiet des Gewerbegebietes Sid liegt am stidwestlichen Rand der Kernstadt. Das Ge-
biet wird begrenzt durch die StraRen L 465, Etzelweg (Verlauf durch das Gebiet), Glei-
witzstral3e und den Hornbach und liegt verkehrsglinstig an der A8, Autobahnanschlussstelle
Zweibricken-Ixheim. Im Gebiet sind verschiedene produzierende Gewerbe-, Handwerks- und
Einzelhandelsbetriebe (im Wesentlichen REWE-Markt, Discounter Aldi, Takko; jeweils im sld-
lichen Teil des Gebietes) anséassig. Im nordwestlichen Teil des Gebietes (entlang des Etzel-
weges) liegen Wohn- sowie vereinzelte Gastronomie- und Einzelhandelsnutzungen (z. B. Ba-
cker) vor. Ferner grenzt der nordliche Teil des Gebietes unmittelbar an Wohnnutzungen (Ix-
heim, westlich der A8). Es liegt fir das Gewerbegebiet Stid der Bebauungsplan I1X 17/2 vor.
Dieser setzt GE- und MI-Bereiche (Gebiet MI 39, Uiberwiegend vom Wohnen gepragt) fest und
schliel3t Vergniigungsstatten (somit auch Spielhallen) fiir alle Bereiche aus. Es ist keine Spiel-
halle im gesamten Gebiet vorhanden.

Empfehlung Spielhallen

Fur nordlichen Gebietsteil: Ausschluss von Spielhallen.

Fur stdlichen Gebietsteil: Zulassen von Spielhallen als Ausnahme gemaf BauNVO unter fol-
genden Voraussetzungen: Mindestabstand (FuBBlaufige Verbindung: Mindestens 500 Meter
FuRweg bis zur nachstgelegenen Spielhalle sowie gleichzeitig mindestens 300 Meter Fuldweg
zu Wohnbauflachen auf Grundlage des Flachennutzungsplanes), Gestaltungsregelungen.
Begriindung

Im noérdlichen Gebietsteil sollen aufgrund des Vorliegens bzw. der Nahe zu Wohnnutzungen
keine Spielhallen zugelassen werden, um diese benachbarten Wohnnutzungen nicht zusatz-
lich zu belasten und Beeintrachtigungen des Images zu vermeiden.

Im sudlichen Teil des Gewerbegebietes Siid ist aufgrund der heute vorliegenden Einzelhan-
delsnutzung und der guten Anbindung an das Hauptverkehrsstral3ennetz und die A8 (Auto-
bahnanschluss nahe gelegen) die Zulassigkeit von Spielhallen vertretbar. Allgemein ist durch
die groRraumige Lage am Sudrand der Kernstadt weniger mit stadtebaulichen Stérungen (vor
allem bezogen auf angrenzende Nutzungen) durch Spielhallen zu rechnen als in anderen Be-
reichen. Durch die gegenwartige Struktur des Gebietsteils, gekennzeichnet durch die vom
Einzelhandel gepragten vorhandenen Nutzungen, ist bei einer mdglichen Ansiedlung einer
Spielhalle keine gravierende Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges zu erwarten. Um
Trading-Down-Prozessen und negativen Auswirkungen auf das Image des Gebietsteils ent-
gegenzuwirken, sollen aber eine Haufung von Spielhallen durch eine Mindestabstandsrege-
lung und aggressive Werbung ausgeschlossen sein. Die AuRenwirkung von Spielhallen soll
durch restriktive Gestaltungsregelungen gemindert werden.
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4. Fazit — Kurzfassung der planerischen Aussagen

In der vorliegenden Untersuchung wurden alle fir die Ansiedlung von Spielhallen in Frage
kommenden Gebiete differenziert hinsichtlich ihrer Belastbarkeit durch weitere Spielhallenan-
siedlungen betrachtet. Hierbei wurde bei einer Vielzahl von Flachen festgestellt, dass bei ei-
ner Ansiedlung von Spielhallen negative stadtebauliche Auswirkungen auf das Gebiet und
seine vorhandene oder angestrebte Nutzungsstruktur zu erwarten sind. Fir diese Flachen
wurde ein genereller Ausschluss von Spielhallen empfohlen. Es wurden weiter die Flachen
benannt, in denen aus stadtebaulicher Sicht eine weitere Ansiedlung von Spielhallen vertret-
bar erscheint. Bei diesen Flachen gilt es aber, eine raumliche Konzentration bzw. Haufung
von Spielhallen innerhalb eines Gebietes mittels Mindestabstandsregelungen zu vermeiden.
Auch die AuRenwirkung von Spielhallen soll durch restriktive Gestaltungsregelungen gemin-
dert werden.

In Kerngebieten, der einzigen Gebietsart in der die Baunutzungsverordnung regelmafig auch
grol3e, kerngebietstypische Vergniigungsstatten zuldsst, sollen sich Spielhallen nur in Teilbe-
reichen ansiedeln kdnnen. Dies sind v. a. die Randbereiche der Zweibriicker Innenstadt, die
aul3erhalb der FuRgangerzone liegen und aufgrund ihrer vielféaltigen Nutzungsstrukturen noch
am besten in der Lage sind, auch die negativen stadtebaulichen Auswirkungen von Spielhal-
len zu verkraften. Im Wesentlichen handelt es sich hier um die Bereiche, fir die bereits im
rechtskraftigen Bebauungsplan ZW 0 ,Innenstadt” unter bestimmten Voraussetzungen die
Ansiedlung von Spielhallen zugelassen wird.

Zu den wichtigen stadtebaulichen Griinden, die fir einen géanzlichen Ausschluss von Spielhal-
len in anderen Teilbereichen des Kerngebiets sprechen, zahlt der Schutz der zentralen Ein-
kaufsbereiche. Hier wird beflrchtet, dass eine Ansiedlung von Spielhallen negative Auswir-
kungen auf das Image der Einkaufsstadt Zweibriicken haben wirde. Einer Ansiedlung von
Spielhallen steht in Teilen des Kerngebiets weiter die historische und touristische Bedeutung,
besonders die der historischen Platze des Stadtzentrums, entgegen. Bedeutende Einzel-
denkmale und Ensembles sowie deren Umgebung sollen vor stérenden Auswirkungen von
Spielhallen geschiitzt werden. Gleiches gilt fiir die im Zentren-Achsen-Konzept der Leitlinien
zur Stadtentwicklung verankerte Griinachse entlang des Schwarzbachs mit ihren Verknip-
fungsbereichen zum historischen Stadtzentrum.

Das Konzept empfiehlt weiter, in Mischgebieten, die Uberwiegend durch das Wohnen gepréagt
sind, auch auf die in der BauNVO vorgesehene ausnahmsweise Zuléassigkeit von Spielhallen
zu verzichten. In diesen Gebieten soll der Schutz der vorhandenen Wohnnutzung im Vorder-
grund stehen. Fir die Bereiche von Mischgebieten, in denen eine Gberwiegende Pragung
durch gewerbliche Nutzungen vorhanden ist, kommt das vorliegende Konzept je nach Lage,
stadtebaulicher Pragung, stadtraumlichem Kontext und der Robustheit der Gebietsteile zu
unterschiedlichen Empfehlungen. Sofern hier fir Gebietsteile Ansiedlungen von Spielhallen
vertretbar sind, werden flankierend Malinahmen empfohlen, die geeignet sind, die negativen
stadtebaulichen Auswirkungen dieser Einrichtungen zu begrenzen. Dabei handelt es sich um
Regelungen zum Mindestabstand von Spielhallen untereinander und gestalterische Festset-
zungen.

In einer differenzierten Betrachtung der Gewerbegebiete, in denen Vergnlgungsstatten ge-
maf BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, wurde gebietsgenau ermittelt, ob
und unter welchen Voraussetzungen Spielhallen fir das jeweilige Gebiet vertraglich sein kdn-
nen. Vor allem der Schutz der Gebiete vor Trading-Down-Prozessen, die oft mit der Ansied-
lung von Spielhallen einhergehen und die Gefahr eines Imageverlustes stehen hier einer An-
siedlung von Spielhallen entgegen. Lediglich in drei Gewerbegebieten wird aufgrund der Vor-
pragung der Gebiete, ihrer stabilen Struktur, sowie ihrer verkehrlichen Anbindung an das regi-
onale oder Uberregionale StralRennetz eine ausnahmsweise Ansiedlung von Spielhallen als
vertraglich angesehen. Allerdings sollte auch hier darauf geachtet werden, dass es zu keiner
Haufung dieser Einrichtungen kommt, dass ein ausreichender Abstand zu Wohnbauflachen
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eingehalten wird und dass eine UbermaRige Beeintrachtigung des Stadtbildes durch gestalte-
rische Regelungen vermieden wird. Fir die landlich gepragten Ortsteile Morsbach, Oberauer-
bach, Rimschweiler, Mittelbach-Hengstbach und Wattweiler wird der Ausschluss von Spielhal-
len in allen Gebietsarten empfohlen, um den dorflichen Charakter und die Funktion der Stadt-
teile als ruhiger Wohnstandort zu sichern.

Das vorliegende Konzept zeigt fur die Stadt Zweibriicken auf, dass in allen Gebietsarten, fur
die die Baunutzungsverordnung Vergnigungsstatten allgemein oder ausnahmsweise zulasst,
Gebiete vorhanden sind, in denen eine Ansiedlung von Spielhallen vertretbar ist. Es wird emp
fohlen, auch in diesen Bereichen durch geeignete Festsetzungen in Bebauungsplanen sicher-
zustellen, dass es nicht zu einer Haufung von Spielhallen an einem Standort kommt und ne-
gative Auswirkungen auf das Stadtbild durch geeignete Werbe- und Gestaltungsfestsetzun-
gen begrenzt werden.

AbschlieRend zusammengefasst gilt flur Zweibriicken:

Ortsteile / Vororte
In den Ortsteilen Mérsbach, Oberauerbach, Rimschweiler, Mittelbach-Hengstbach und Watt-
weiler sind Spielhallen nicht zul&ssig.

Innenstadt
In der Innenstadt sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans ZW 0 ,Innenstadt* (Neufas-
sung) Spielhallen mit Einschrankungen oder als Ausnahme zulassig in den Teilbereichen:
- City 5 (GroRe und kleine Spielhallen, Beschrankung der GréRe, z. B. 500 m?, Mindest-
abstandsregelung 100 m, Gestaltungsregelungen) sowie
- City 6 und City 7 (Nur kleine Spielhallen in Uberwiegend gewerblich gepréagten Misch-
gebietsteilen an den Hauptachsen Kaiserstral3e, LiitzelstraBe, FruchtmarktstralRe und
Alte Ixheimer Stral3e als Ausnahme zuléssig, Mindestabstandsregelung 100 m, Gestal-
tungsregelungen).

Mischgebiete im Stadtgebiet

In vom Wohnen gepragten Mischgebietsteilen bzw. in den Mischgebieten, in denen das Woh-
nen eindeutig Uberwiegt, sind Spielhallen nicht zulassig (Versagung der ausnahmsweisen
Zulassigkeit der BauNVO).

Kleine Spielhallen sind mit Einschrankungen oder als Ausnahme zuldssig nur in den Uberwie-
gend gewerblich gepragten Mischgebietsteilen der Gebiete:
- Ml 1 (Mindestabstand 500 Meter Fulweg zur nachstgelegenen Spielhalle, Gestal-
tungsregelungen) sowie
- MI 16 und MI 17 (Mindestabstand 500 Meter FulBweg zur nachstgelegenen Spielhalle,
Gestaltungsregelungen).

Gewerbegebiete im Stadtgebiet
Grol3e und kleine Spielhallen sind ausnahmsweise (BauNVO) zulassig nur in den Gebieten:

- GE 1 (Mindestabstand 500 Meter FuRweg bis zur nachstgelegenen Spielhalle sowie
300 Meter FuRweg zu Wohnbauflachen auf Grundlage des Flachennutzungsplanes,
Gestaltungsregelungen),

- GE 9, GE 10 und GE 14 (Nur im festgesetzten GE-Bereich, Mindestabstand 500 Meter
FuRweg bis zur nachstgelegenen Spielhalle sowie 300 Meter FuRweg zu Wohnbaufla-
chen auf Grundlage des Flachennutzungsplanes, Gestaltungsregelungen; Ansiedlung
weiterer Spielhallen aufgrund vorhandener Spielhalle momentan nach diesen Voraus-
setzungen nicht moglich) sowie

- GE 28 und GE 29 (Nur im sudlichen Teil vom Gewerbegebiet Siid, Mindestabstand
500 Meter FuRweg bis zur nachstgelegenen Spielhalle sowie 300 Meter FuRweg zu
Wohnbauflachen auf Grundlage des Flachennutzungsplanes, Gestaltungsregelungen).

Stand 08/2012 30



5. Literaturverzeichnis

Acocella, Donato; Altemeyer-Bartscher: Gutachten zur Entwicklung einer Vergnligungsstat-
tenkonzeption fir die Stadt Ludwigsburg. Lérrach 2009a

Acocella, Donato: Vortrag ,Die planerische Steuerung von Vergnlgungsstatten aus Sicht des
Gutachters” beim Vhw-Seminar am 23. Juli 2009 in Leinfelden — Echterdingen ,Viel Vergni-
gen!? — Die stadtebaurechtliche und planerische Steuerung von Vergniigungsstéatten“. Lérrach
2009b

Acocella, Donato: Vortrag ,Nachnutzungsstrategien zur Verhinderung von Fehlentwicklungen
in Gewerbegebieten — Vergniigungsstattenkonzepte / Spielhallenkonzepte®. 0.0 10.05.2010

Arbeitsgemeinschaft GWS — GIU: Zweibrlicken - Leitlinien zur Stadtentwicklung. Saarbriicken
2001

BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.
1509) geandert worden ist

BauNVO (1990) - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S.
466) geandert worden ist

Difu — Deutsches Institut flr Urbanistik, Berlin: http://www.difu.de/veranstaltungen/2011-01-
19/spielhallen-trends-probleme-steuerungspotenziale.html, Zugriff: 13.12.2010

Fickert, Hans Carl; Fieseler, Herbert ,,Baunutzungsverordnung — Kommentar“, 11. Auflage.
Stuttgart 2008: § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO, Rn. 16.1

Imakomm Akademie GmbH: Heft Konkret — September 2010. Aalen

Mihm, Julius: Vortrag ,Die planerische Steuerung von Vergniigungsstatten dargestellt am Bei-
spiel der Stadt Ludwigsburg” Vhw-Seminar am 23. Juli 2009 in Leinfelden — Echterdingen
»Viel Vergnlgen!? — Die stadtebaurechtliche und planerische Steuerung von Vergniigungs-
statten®

SpielV — Spielverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Januar 2006 (BGBI. |
S. 280)"

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH: Steuerungskonzept ,Vergnugungsstatten* fur
die Stadt Hamm. KdIn 2010

Stadt Worms, Bereich 6 Planen und Bauen, 6.1 Stadtplanung: Konzept zur stadtebaulichen
Steuerung von Vergnigungsstatten in der Stadt Worms zum Stand 2/10. Worms (unverof-
fentlicht)

Stadt Zweibrlicken: Flachennutzungsplan der Stadt Zweibriicken Neufassung. Zweibriicken
2005

Stopfkuchen-Menzel, Manfred: Vortrag ,Stadtebaurechtliche Anforderungen an die Steuerung
von Vergnugungsstatten* beim Vhw-Seminar am 23. Juli 2009 in Leinfelden — Echterdingen
»Viel Vergnlgen!? — Die stadtebaurechtliche und planerische Steuerung von Vergniigungs-
statten®

Wikipedia: http://de.wikipedia.org/wiki/Gehweg, aufgerufen am 06.07.2011, 16:36 Uhr.

Stand 08/2012 31



TT0¢Z/80 puels

Kerngebiet

K 1 Ausschluss

» Ausschluss von Spielhallen

Vorteile

Kein Imageverlust / Trading-Down durch Spielhallen in der Innenstadt
Keine Verzerrung Boden- und Mietpreisgefiige durch Spielhallen

Keine Konflikte mit Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen etc.
Keine Nachbarschaftskonflikte angrenzendes Wohnen und ,sensible*
Nutzungen, z. B. durch L&arm

Keine stadtebaulich-gestalterische Beeintréachtigungen durch Spielhallen

Nachteile

Spielhallen an anderen Standorten mussen zugelassen werden (Nachteile /
Problem nur verlagert)

Innenstadt als klassische ,Vergniigungsmeile* verliert an Bedeutung
(Verlust von ,Urbanitat")

Einschrénkung der Nutzungsmdglichkeiten innerstadtischer Gebaude
Leerstandsgefahr dadurch erhdht, Gefahr des Verfalls von
Gebéaudesubstanz

Ein génzlicher Ausschluss von ,kerngebietstypischen* Spielhallen im
gesamten Kerngebiet ist rechtlich problematisch

K 2 BauNVO

» Spielhallen zulassig gemé&f Baunutzungsverordnung (8 7)
ohne weitere Einschrankungen

Vorteile

Funktion der Innenstadt als klassische ,Vergnigungsmeile* weiter moglich
Neue Nutzung von Leerstandsgebéuden, Anstof3 von Investitionen in die
Bausubstanz

Lage neuer Spielhallen in gewachsenem, stadtischem Gebiet, Spielhalle
grundsétzlich stadtebaulich-funktional integriert

Soziale Kontrolle in stark frequentiertem Umfeld

Nachteile

Anzahl der Spielhallen Innenstadt nicht steuerbar

Evtl. Haufung von Spielhallen

Gefahr von Trading-Down-Prozessen / Imageverlust durch Spielhallen
Verzerrung Boden- und Mietpreisgefiige durch Spielhallen mdglich
Konflikte mit Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen etc. mdoglich
Nachbarschaftskonflikte angrenzendes Wohnen und ,sensible” Nutzungen,
z. B. durch Larm, moglich

Evtl. stAdtebaulich-gestalterische Beeintréchtigungen des Stadt- und
StralRenbildes durch Spielhallen méglich
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K 3 Einschrankungen (allgemeine Auswirkungen)
»> Spielhallen zulassig mit Einschrankungen

Vorteile Nachteile
= WieK2 Imageverlust und Trading-Down-Prozesse durch Spielhallen trotzdem
moglich
Verzerrung Boden- und Mietpreisgefiige durch Spielhallen weiterhin
moglich
Konflikte mit Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen etc. ebenfalls
noch méglich
Nachbarschaftskonflikte angrenzendes Wohnen und ,sensible” Nutzungen,
z. B. durch Larm, weiterhin nicht auszuschlieRen
Evtl. stAdtebaulich-gestalterische Beeintréchtigungen des Stadt- und
StralRenbildes durch Spielhallen weiterhin mdglich
K 3a Abstandsregel
» Einschrankung der Zulassigkeit:
Abstandsregel , x Meter* zwischen 2 Spielhallen
Vorteile Nachteile
= WieK2 Wie K 3
sowie:
= Anzahl und Dichte von Spielhallen kann gesteuert werden
=  Weniger negative Auswirkungen durch weniger Spielhallen
K 3b Nur UG/ OG
» Einschréankung der Zulassigkeit:
Spielhallen nicht mehr im Erdgeschoss,
nur noch in Unter- und Obergeschoss
Vorteile Nachteile
= WieK2 Wie K 3
sowie: sowie:

=  Erdgeschoss fur anderweitige, hoherwertige Nutzungen freibleibend
= Stadtebaulich-gestalterische Beeintrachtigungen geringer als bei Spielhallen im
Erdgeschoss mit Schaufensterfront

Fir Betreiber Spielhallen / Hauseigentiimer entsteht gro3erer Aufwand
durch notwendigen Einbau von Aufziigen
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K 3c , Tabubereiche*
» Ausschluss von Spielhallen in bestimmten Zonen (, Tabubereiche*):
0 z.B. Umfeld sensibler Nutzungen (Schulen, weitere
Einrichtungen fur junge Menschen, Suchtberatungsstelle etc.)
0 z.B.Umfeld Wohngebiete
o z.B.in besonderen Lagen wie Stadteingangen, repréasentativen
Bereichen

Vorteile Nachteile

Wie K 2 =  Wie K 3 fur die Teilbereiche in denen Spielhallen weiterhin zuléssig sind
sowie:

Wichtige 6ffentliche RGume und besondere Stadteingangssituationen bleiben

frei von Spielhallen und deren negativen Auswirkungen

Besonderer Schutz von Personengruppen und von Wohngebieten

K 3d Zulassigkeitsbereich (, Spielhallenmeile*)

» Festlegung von bestimmten Teilgebieten, in denen Spielhallen
zuléssig sind, wahrend sie in allen anderen Kerngebieten
ausgeschlossen sind

Vorteile Nachteile
Wie K 2 = WieKs3
sowie:
Negative Auswirkungen kann in klar begrenzten Bereichen besser begegnet
werden

,Uberwachung" besser maglich

K 3e GréRenbeschréankung
» Beschrankung der GroRRe der Spielhalle
o Kerngebietstypisch oder nicht
o GroRe z. B. der Spielflache in m® bzw. Anzahl
der Konzessionen

Vorteile Nachteile
Wie K 2 = WieKs3
sowie: sowie
Kleine Spielhallen weisen i. d. R. weniger stark ausgepréagte Nachteile auf = Kann im Kerngebiet nur in Teilbereichen umgesetzt werden

Kleine Spielhallen in gewachsenem, stéadtischem Gebiet besser stadtebaulich-
funktional integrierbar als grof3e
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K 3f Gestaltungsregeln

» Gestalterische Einschrankungen fir Spielhallen
0 z.B. nur dezente AuRenwerbung,
»gute* Gestaltung der Einrichtung
o z.B. keine geschlossen wirkende Erdgeschosszone

Vorteile

Wie K 2

sowie:

Stadtebaulich-gestalterisch bessere Situation erreichbar, geringere
Beeintrachtigung des Stadt- und Straf3enbildes durch Spielhallen
Spielhallen ,stechen nicht mehr sofort ins Auge“, werden weniger
wahrgenommen, evtl. weniger Trading-Down

Nachteile

Wie K 3
sowie: )
Verwaltungsaufwand, Uberwachung

Gewerbegebiet

G 1 Ausschluss

» Ausschluss von Spielhallen

Vorteile

Keine Trading-Down-Prozesse durch Spielhallen

Keine Verzerrung Boden- und Mietpreisgefiige durch Spielhallen

Keine Konflikte mit Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen etc.

Keine stédtebaulich-gestalterische Beeintrachtigungen durch Spielhallen im
Gewerbegebiet

Keine Spielhallen an ,abgelegenen” Orten, an denen keine soziale Kontrolle
stattfindet

Nachteile

Spielhallen missen verstéarkt im Kerngebiet oder Mischgebiet zugelassen
werden, Nachteile entstehen dort

Keine Nutzung von Leerstandsgebduden im Gewerbegebiet mdglich
Keine Verwertung nicht genutzter Flachen
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Vorteile

G 2 BauNVO

» Spielhallen zulédssig geméaR Baunutzungsverordnung (8 8)
(Zulassen von Ausnahmen) ohne weitere Einschrankungen

Innenstadt und Mischgebiete mit Wohnen kdénnen entlastet werden .
Gewerbegebiete kdnnen groRe Spielhallen (Trend) ,aufnehmen*

Nutzung gewerblicher Leerstandsgebéaude

Verwertung nicht genutzter Flachen

Nachteile

Gdfls. Spielhallen an ,abgelegenen” Orten, an denen keine soziale
Kontrolle stattfindet

Trading-Down-Prozesse / Imageverlust durch Spielhallen méglich
Verzerrung Boden- und Mietpreisgefiige durch Spielhallen mdglich
Konflikte mit Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen etc. moglich
Evtl. stAdtebaulich-gestalterische Beeintréchtigungen des Stadt- und
StralRenbildes durch Spielhallen méglich

Wie G 2

Vorteile

G 3 Einschrankungen (allgemeine Auswirkungen)
»> Spielhallen zulassig mit Einschrankungen

Nachteile

Gefahr von Trading-Down-Prozessen / Imageverlust durch Spielhallen
dennoch mdglich

Verzerrung Boden- und Mietpreisgefiige durch Spielhallen weiterhin
moglich

Konflikte mit Gewerbe- oder Dienstleistungsnutzungen etc. ebenfalls noch
moglich

Stadtebaulich-gestalterische Beeintrachtigungen des Stadt- und
StralRenbildes durch Spielhallen weiterhin mdglich
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G 3a Abstandsregel

» Einschrankung der Zulassigkeit:
Abstandsregel , x Meter* zwischen 2 Spielhallen

= WieG2 = WieG3
sowie:
= H&ufung von Spielhallen wird verhindert

G 3b Nur UG/ OG

» Einschréankung der Zulassigkeit:
Spielhallen nicht mehr im Erdgeschoss,
nur noch in Unter- und Obergeschoss

Vorteile Nachteile
= WieG2 = WieG3
sowie: sowie:
=  Erdgeschoss fur anderweitige, hoherwertige Nutzungen freibleibend = Gdfls. Spielhallen an uniibersichtlichen Stellen, an denen keine soziale
= Stadtebaulich-gestalterische Beeintrachtigungen (z. B. Obergeschoss) geringer Kontrolle stattfindet (z. B. Untergeschoss, Zugang)
als bei Spielhallen im Erdgeschoss mit Schaufensterfront = Fur Betreiber Spielhallen / Hauseigentimer entsteht grof3erer Aufwand

durch notwendigen Einbau von Aufziigen

G 3c ,, Tabubereiche*
» Ausschluss von Spielhallen in bestimmten Zonen (, Tabubereiche*):
o0 z.B. Umfeld sensibler Nutzungen (Schulen, weitere
Einrichtungen fur junge Menschen, Suchtberatungsstelle etc.)
0 z.B.Umfeld Wohngebiete
o z.B.in besonderen Lagen wie Stadteingangen, reprasentativen

Bereichen
Vorteile Nachteile
= WieG2 =  Wie G 3fir die Teilbereiche in denen Spielhallen ausnahmsweise
sowie: zugelassen werden
= Besondere Stadtraume, Stadteingangssituationen kdnnen frei von Spielhallen sowie:
bleiben = Ewvtl. verstérkt Spielhallen in anderen Bereichen

= Besonderer Schutz von Personengruppen und von Wohngebieten
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G 3d Zulassigkeitsbereich (, Spielhallenmeile*)

» Festlegung von bestimmten Teilgebieten, in denen Spielhallen
zuléssig sind, wahrend sie in allen anderen Kerngebieten
ausgeschlossen sind

Vorteile Nachteile
= WieG2 = WieG3
sowie:
= Negative Auswirkungen kann in klar begrenzten Bereichen besser begegnet
werden

= Uberwachung” besser maglich

G 3e GroRRenbeschrankung
» Beschrankung der GroRRe der Spielhalle
o Kerngebietstypisch oder nicht
o GroRe z. B. der Spielflache in m® bzw. Anzahl
der Konzessionen

Vorteile Nachteile
= WieG2 = WieG3
sowie: sowie:
= Kleine Spielhallen weisen i. d. R. weniger stark ausgepragte Nachteile auf = GroRe Spielhallen missen evtl. ausschliel3lich im Kerngebiet angesiedelt

werden, mit den entsprechenden Auswirkungen
= Evtl. viele kleine Spielhallen statt wenige grof3e
=  Trading-Down-Prozesse auch bei kleinen Spielhallen méglich

G 3f Gestaltungsregeln
» Gestalterische Einschrankungen fir Spielhallen
0 z.B. nur dezente AuRenwerbung,
»gute” Gestaltung der Einrichtung
o z.B. keine geschlossen wirkende Erdgeschosszone

Vorteile Nachteile
= WieG2 = WieG3
sowie: sowie: )
=  Stadtebaulich-gestalterisch bessere Situation erreichbar, geringere = Verwaltungsaufwand, Uberwachung

Beeintrachtigung des Stadt- und Straf3enbildes durch Spielhallen
=  Spielhallen ,stechen nicht mehr sofort ins Auge“, werden weniger
wahrgenommen, evtl. weniger Trading-Down
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Mischgebiet

MI 1 Ausschluss
» Ausschluss von Spielhallen

Vorteile Nachteile
Keine Gefahr des Imageverlustes oder Trading-Down durch Spielhallen = Spielhallen nur an anderen Standorten zuldssig, Nachteile werden verlagert
Keine Nachbarschaftskonflikte angrenzendes Wohnen und ,sensible* = Keine Nutzung von Leerstandsgeb&uden im Mischgebiet

Nutzungen durch L&rm etc.

Keine Verzerrung Boden- und Mietpreisgefiige durch Spielhallen

Keine Konflikte mit Einzelhandels-, Gewerbe- oder Dienstleistungsnutzungen
etc.

Stadtebaulich-gestalterische Beeintrachtigungen durch Spielhallen werden
vermieden

MI 2 BauNVO
» Spielhallen zulédssig geméaR Baunutzungsverordnung (8 6)
ohne weitere Einschrankungen

Vorteile Nachteile

Neue Nutzung von Leerstandsgebéuden, Anstof3 von Investitionen in die
Bausubstanz

Lage neuer Spielhallen in gewachsenem, stadtischem Gebiet, Spielhallen
grundsétzlich stadtebaulich-funktional integriert

Haufung von Spielhallen méglich

Gefahr von Trading-Down-Prozessen / Imageverlust durch Spielhallen
Verzerrung Boden- und Mietpreisgefiige durch Spielhallen mdglich
Konflikte mit Wohnen, Einzelhandels-, Gewerbe- oder
Dienstleistungsnutzungen etc., z. B. durch Larm, moglich

= Evtl. st&dtebaulich-gestalterische Beeintréachtigungen des Stadt- und
StralRenbildes durch Spielhallen méglich
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MI 3 Einschrankungen (allgemeine Auswirkungen)
»> Spielhallen zulassig mit Einschrankungen

Vorteile Nachteile
= WieMI2 = Gefahr von Trading-Down-Prozessen / Imageverlust durch Spielhallen
dennoch mdglich
= Verzerrung Boden- und Mietpreisgeflige durch Spielhallen weiterhin
moglich
= Konflikte mit Wohnen, Einzelhandels-, Gewerbe- oder
Dienstleistungsnutzungen etc., z. B. durch Larm, noch méglich
= Evtl. stddtebaulich-gestalterische Beeintréachtigungen des Stadt- und
StralRenbildes durch Spielhallen méglich
MI 3a Abstandsregel
» Einschrankung der Zulassigkeit:
Abstandsregel , x Meter* zwischen 2 Spielhallen
Vorteile Nachteile
= WieMl2 = WieM3
sowie:

Anzahl und Dichte von Spielhallen kann gesteuert werden
Trading-Down-Prozesse / Imageverlust durch Spielhallen evtl. geringer
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MI 3b Nur UG / OG

» Einschréankung der Zulassigkeit:
Spielhallen nicht mehr im Erdgeschoss,
nur noch in Unter- und Obergeschoss

Vorteile Nachteile
Wie MI 2 = WieM3
sowie: sowie:
Erdgeschoss fiir anderweitige, hdherwertige Nutzungen freibleibend = Gdfls. Spielhallen an uniibersichtlichen Stellen, an denen keine soziale
Stadtebaulich-gestalterische Beeintrachtigungen (z. B. Obergeschoss) geringer Kontrolle stattfindet (z. B. Untergeschoss, Zugang)
als bei Spielhallen im Erdgeschoss mit Schaufensterfront = Fur Betreiber Spielhallen / Hauseigentimer entsteht gréf3erer Aufwand

durch notwendigen Einbau von Aufziigen

Ml 3c , Tabubereiche*
» Ausschluss von Spielhallen in bestimmten Zonen (, Tabubereiche*):
o0 z.B. Umfeld sensibler Nutzungen (Schulen, weitere
Einrichtungen fur junge Menschen, Suchtberatungsstelle etc.)
0 z.B.Umfeld Wohngebiete
o z.B.in besonderen Lagen wie Stadteingangen, reprasentativen

Bereichen
Vorteile Nachteile
Wie MI 2 =  Wie MI 3 fiir die Teilbereiche in denen Spielhallen zugelassen werden
sowie: sowie:
Besondere Stadtrdume, Stadteingangssituationen etc. bleiben frei von = Ewvtl. verstérkt Spielhallen in diesen anderen Bereichen

Spielhallen und ihren negativen Auswirkungen
Besonderer Schutz von Personengruppen und von Wohngebieten
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MI 3d Zuléssigkeitsbereich (, Spielhallenmeile*)

» Festlegung von bestimmten Teilgebieten, in denen Spielhallen
zuldssig sind, wahrend sie in allen anderen Bereichen
ausgeschlossen sind

Vorteile Nachteile

Wie MI 2 = WieMI3
sowie:

Einige Mischgebiete kdnnen ganz von Spielhallen freigehalten werden

Negativen Auswirkungen kann in klar begrenzten Bereichen besser begegnet

werden

,Uberwachung" besser maglich

MI 3e Gestaltungsregeln
» Gestalterische Einschrankungen fir Spielhallen
0 z.B. nur dezente AuRenwerbung,
»gute* Gestaltung der Einrichtung
o z.B. keine geschlossen wirkende Erdgeschosszone

Vorteile Nachteile
Wie MI 2 = WieM3
sowie: sowie: )
Stadtebaulich-gestalterisch bessere Situation erreichbar, geringere = Verwaltungsaufwand, Uberwachung

Beeintrachtigung des Stadt- und Straf3enbildes durch Spielhallen
Spielhallen ,stechen nicht mehr sofort ins Auge“, werden weniger
wahrgenommen, evtl. weniger Trading-Down
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