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1. Vorbemerkungen

Der Rat der Mittelstadt Volklingen hat in seiner Sitzung am 30.11.2010 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. VI/10 ,Sudlich des Kraftwerks* im Stadtteil Fenne ge-
man § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

Die Ausarbeitung des Bebauungsplans erfolgt durch den Fachdienst 46 Stadtplanung und
-entwicklung der Stadtverwaltung der Mittelstadt Volklingen.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Vor dem Hintergrund des Urteils des europaischen Gerichtshofs, welches das staatliche Mo-
nopol fir Lotterien und andere Gliicksspiele gekippt hat, sowie der Anderung der Spielver-
ordnung (Verordnung Uber Spielgerate und andere Spiele mit Gewinnmdoglichkeit — SpielV)
aus dem Jahre 2006, woraus sich hohere Renditeerwartungen fir die Spielgeréatevertreiber
ergeben, Uberzieht derzeit eine Flut von Genehmigungsantragen insbesondere fur die Errich-
tung von Spielhallen und Wettbiros die Kommunen in ganz Deutschland. Die Anzahl von
Spielhallen ist dabei im Saarland im Vergleich zum Bundesdurchschnitt seit 2006 noch uber-
proportional gestiegen. Fir das Saarland wird diese Situation insbesondere im engeren
Grenzbereich dadurch verscharft, dass im Nachbarland Frankreich Spielhallen verboten
sind.

Von 2006 bis 2010 hat sich die Zahl der Spielhallenkonzessionen im Saarland um ca. 26 %
erhoht, die Zahl der Spielhallenstandorte um ca. 7 % und die Zahl der Spielhallengeréte um
ca. 47 %.; innerhalb nur eines Jahres von 2010 auf 2011 ist die Anzahl der Geldspielgerate
in saarlandischen Spielhallen nochmals um mehr als 56 Prozent gestiegen®. Auch in der
Stadt Volklingen ist die verstarkte Beantragung insbesondere von Spielhallen festzustellen.

Mit Spielhallen, Wettbiros und anderen als Vergnigungsstatten bezeichneten Nutzungen
sind bestimmte Eigenschaften verbunden, die sich je nach Standort, Art und Ausmafd negativ
auf die stadtebauliche Entwicklung der jeweiligen Stadtteilgebiete auswirken konnen. Die
Stadt Volklingen nimmt die verstarkte Beantragung von Vergnigungsstatteneinrichtungen
zum Anlass, die Zulassigkeit dieser Anlagen in den verschiedenen Stadtbereichen zu prifen
und unter Beachtung der jeweiligen o6rtlichen Verhdltnisse steuernd einzugreifen. Vergni-
gungsstatten sollen nur noch dort zugelassen werden, wo sie fir andere Nutzungen un-
schadlich und stadtebaulich vertraglich sind. Uber die Aufstellung von Bebauungsplanen
kann dabei eine stadtebaulich ordnende planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden.

Das Stadtgebiet von Vélklingen grenzt direkt an die Staatsgrenze von Frankreich, wodurch
die Stadtteile der Stadt Vélklingen aufgrund der zu erwartenden Nutzer aus dem Nachbar-
land bzgl. der méglichen Ansiedlung von Vergnigungsstatten besonders interessant werden.

Der Siedlungsbereich des Stadtteils Fenne wird durch den in Ost-West-Richtung verlaufen-
den Bahndamm in zwei Teile geteilt, das sogenannten Obere Fenne und das Untere Fenne.
In beiden Siedlungsteilen gibt es ein Nebeneinander von groR3flachigen Gewerbebereichen
und von Bereichen, in denen die Wohnfunktion zumindest tberwiegt. Wéhrend sich im Obe-
ren Fenne die verschiedenen Bereiche planungsrechtlich auch ohne Bebauungsplan vonein-
ander abgrenzen lassen, bestehen im Unteren Fenne fiir Teilgebiete gewisse Unsicherheiten
in der Beurteilung der planungsrechtlichen Zuldssigkeiten innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils. Um in diesem Bereich klarstellend mdglichen negativen Auswirkungen
durch die Ansiedlung von Vergniigungsstéatten und damit Beeintrachtigungen der Wohnnut-

! Helmut Gorgen: Spielhallen in saarlandischen Kommunen. Vortrag im Seminar ,Spielhallen-Trends und Steuerungspotenziale*
am 18.01.2011 beim Erfahrungsaustausch Stadtentwicklung Saar, Saarbriicken

2 Saarbriicker Zeitung: Dé&mme gegen die Spielhallenflut, Ausgabe vom 23.05.2012
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zungen bzw. Beeintrachtigungen der stadtebaulichen Funktion von Teilbereichen von vorn
herein entgegenzuwirken, hat der Rat der Mittelstadt Volklingen die Aufstellung eines einfa-
chen Bebauungsplans beschlossen. Ziel der Planaufstellung ist es, in dem im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil (8 34 BauGB) durch Festsetzungen tber die Unzul&ssigkeit bestimm-
ter Arten von Vergnigungsstatten auf der Ebene der Bauleitplanung die Voraussetzungen
zur Sicherung der stadtebaulichen Funktionen und der geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung in diesem Teilbereich von Fenne zu schaffen.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des 8 9 Abs. 2b BauGB aufgestellt, der im
Rahmen der Novellierung 2013 neu in das BauGB aufgenommen wurde. Da der Bebau-
ungsplan lediglich die nach diesem Paragraphen vorgesehenen Festsetzungen tber die Zu-
lassigkeit von Vergniigungsstatten in ,,im Zusammenhang bebauten Ortsteilen” (§ 34 BauGB)
enthalt, kann das vereinfachte Verfahren gemald § 13 Abs. 1 BauGB angewandt werden.
Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, vorbereitet oder begriindet. Auch
bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdaischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Damit liegen keine Ausschluss-
grunde fir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB vor.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung gemanR § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, abgesehen; § 4c BauGB ist nicht
anzuwenden. Dariiber hinaus wird von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs.1 BauGB und von der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach 8 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Der Entwurf des Bebauungsplans hat nebst dieser Begriindung nach 8 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 19.12.2013 bis 27.01.2014 offentlich ausgelegen und wurde parallel dazu den
von der Planung berthrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange geméan § 4
Abs.2 BauGB zur Stellungnahme vorgelegt.

4. Informationen zum Plangebiet
4.1.Lage / Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst den 6stlichen Siedlungsteil des Unteren Fenne, welches zwischen
der Saar und der den Gesamtsiedlungsbereich von Fenne durchschneidenden Bahntrasse
liegt. Die einbezogenen Grundstiicke liegen sidlich der Saarbricker Stral3e, die als Landes-
straRe 2. Ordnung 271 die Hauptverkehrsstral3e von Fenne darstellt und die die tGberértliche
Verbindung in Richtung Saarbriicken und Vadlklingen herstellt.

Die nachsten Autobahnanschlisse (A 620) befinden sich jeweils in ca. 1.600 m Entfernung in
ostlicher und westlicher Richtung.
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Abb. 1: Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GroRRe von ca. 5,5 ha und umfasst den
Bereich zwischen Anwesen Saarbriicker Straf3e 116 und 182 bis zum sudlich angrenzenden
Bahngelande. Damit wird ein Siedlungsbereich abgegrenzt, der von auf3en durch das gege-
niberliegende Kraftwerk und durch den im Gebiet liegenden grol3en Gewerbebetrieb gepragt
wird, und der noch Bauflachenpotenzial beinhaltet, welches u.a. im Sinne der Zielsetzung
des Bebauungsplans einer Reglementierung bedarf.

4 .2.Bestandssituation

Das Plangebiet ist bereits vollstandig durch die Saarbricker Strale erschlossen; die Ver-
und Entsorgung der an die Stral3en angrenzenden Grundstlcke ist gewéhrleistet.

Die Baustruktur im Plangebiet stellt sich sehr heterogen dar. Zwischen bebauten Teilberei-
chen befinden sich groRe Freiflachen, die derzeit grof3tenteils als Stellplatzflache durch die
Angestellten des Kraftwerkbetriebs genutzt werden. Bei der Bebauung Saarbricker Straf3e
116 bis 124 handelt es sich um fast 100-jahrige zweigeschossige Gebaude, die freistehend
oder als Doppelhaus als Ensemble ,Bahnhof Firstenhausen” unter Denkmalschutz stehen
(ehemaliges Bahnhofsempfangsgebaude, heute Gaststatte, Planungsbiro und Wohnen, und
ehemalige Eisenbahnerwohnh&user, heute Wohnen bzw. Wohnen mit Autoverkauf). Die Be-
bauung Saarbriicker StralBe 138 bis 148 besteht aus gleichférmigen Doppelhdusern als
Siedlungshauser, eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss, die zum Wohnen genutzt
werden. Es folgen in westlicher Richtung freistehende ein- bis zweigeschossige Einfamilien-
hauser, die Sonderbauten einer Friichte-Import-Firma (s.u.) sowie in Uberwiegend geschlos-
sener Bauweise zweigeschossige zum Wohnen oder gemischt genutzte Gebaude.

Die im Plangebiet liegende Friichtegrol3handelsfirma hat eine Betriebsflache von knapp 1 ha,
innerhalb derer Betriebshallen mit einer Grundflache von insgesamt tber 3.700 m2 stehen.
Sowohl von der Bau- und Nutzungsstruktur her, als auch planungsrechtlich betrachtet han-
delt es sich bezogen auf die Bebauung in der ndheren Umgebung um einen Fremdkdorper.
Weitere relativ groRe unbebaute Flachen innerhalb des Plangebiets werden als Stellplatzfla-
che fur die Mitarbeiter des nordlich der Saarbriicker Stral3e liegenden Kraftwerks Fenne ge-
nutzt.
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Abb. 2: Bebauung/Nutzung im Plangebiet

Es befinden sich derzeit folgende gewerbliche, gastronomische oder Einzelhandelsnutzun-
gen bzw. Angebote aus dem Dienstleistungsbereich im Plangebiet:

* Gaststatte

* Architekturbiro

* Planungsbiiro

* An-und Verkauf von gebrauchten Fahrzeugen
* Friuchtegrof3handel

» Beerdigungsinstitut

* Reifenservice, Fahrzeuginstandsetzung

Funf Gebaude, in denen eine gewerbliche Nutzung ausgetbt wird, werden auch zusatzlich in
den anderen Geschossen bewohnt. Neben zwei rein gewerblich genutzten Anwesen befin-
den sich noch 24 rein zum Wohnen genutzte Gebaude im Plangebiet.

Wahrend nach Westen hin sich keine weitere Bebauung an das Plangebiet anschliel3t, gren-
zen nach Osten hin weitere meist reine Wohngebaude in geschlossener Bauweise an. Nach
Suden schlieRen die gelegentlich noch fur Guterbahnverkehr genutzten Bahngleise das Ge-
biet ab, nordlich liegen die Betriebs- und Verwaltungsgebaude des Kraftwerks Fenne auf der
anderen Stral3enseite der Saarbriicker Straf3e.

5. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fir das Plangebiet gibt es derzeit keinen Bebauungsplan; es befindet sich innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils (Innenbereich). Die Zuldssigkeit von Vorhaben im Sinne
von 8§ 29 BauGB richtet sich demnach nach § 34 BauGB. Ein Vorhaben ist zuléssig, wenn es
sich nach Art und Mal? der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung
gesichert ist. Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung einem der Baugebiete, die in
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des
Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung in dem Baugebiet all-
gemein zulassig ware.

Da der Betrieb des im Geltungsbereich des Bebauungsplans anséssigen Friichtegro3han-
dels als singulare, auf das Plangebiet bezogen einzigartige Anlage in einem auffalligen Kon-
trast zur Ubrigen Bebauung steht, kann dieser als Fremdkérper bei der Betrachtung der
Zweckbestimmung des Baugebiets aufRer Betracht bleiben. Trotz ihrer deutlich in Erschei-
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nung tretenden GroRRe und ihres nicht zu tUbersehenden Gewichts in der naheren Umgebung
bestimmen die Anlagen nicht deren Eigenart, weil sie wegen ihrer mehr oder weniger ausge-
pragt vom uUbrigen Charakter der Umgebung abweichenden Struktur gleichsam isoliert da-
stehen. Auch unter Nicht-Bericksichtigung dieses Fremdkérpers kann das Plangebiet nicht
eindeutig einem bestimmten Baugebiet planungsrechtlich zugeordnet werden. Je nach Ab-
grenzung der ndheren Umgebung eines Standortes sind Tendenzen zu einem Allgemeinen
Wohngebiet (WA) oder einem Mischgebiet (MI) gegeben

Gemal3 Baunutzungsverordnung sind nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten in (-
berwiegend gewerblich gepragten Mischgebietsteilen allgemein zuldssig, auf3erhalb dieser
Uberwiegend gewerblich gepragten Mischgebietsteile kdnnen sie immer noch ausnahmswei-
se zugelassen werden, jeweils sofern sie wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Um-
fangs nicht auf Kerngebiete beschrankt sind. In Allgemeinen Wohngebieten sind Vergni-
gungsstatten generell unzulassig.

Aufgrund der Unsicherheit hinsichtlich der grundsatzlichen Einstufung eines Gebietes und
unter Beachtung der insgesamt Uberwiegenden Wohnnutzung und der dem Gebiet zuge-
dachten stadtebaulichen Funktion erfolgt mit dem vorliegenden Bebauungsplan eine pla-
nungsrechtliche Klarstellung fur die als stéadtebaulich problematisch angesehenen Unterarten
von Vergnigungsstatten

6. Ubergeordnete und sonstige relevante Planungen

6.1.Ziele der Raumordnung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Diese sind im Saarland in den Landesentwicklungsplanen festgelegt. Fir das Bebauungs-
plangebiet sind der Landesentwicklungsplan (LEP) Siedlung vom 04.07.2006 und der Lan-
desentwicklungsplan (LEP) Umwelt vom 13.07.2004 heranzuziehen. Der LEP Umwelt stellt
das Plangebiet als Siedlungsflache dar. Der LEP Siedlung stuft die Mittelstadt Vélklingen als
Mittelzentrum an einer Siedlungsachse 1. Ordnung innerhalb der Kernzone des Verdich-
tungsraumes ein.

Die Landesentwicklungsplane enthalten keine Ziele der Raumordnung, die dem vorliegenden
Bebauungsplan entgegenstehen.

6.2. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Regionalverbands Saarbrucken stellt fur den Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Gemischte Bauflache dar (allgemeine Art
der baulichen Nutzung), eine Restflache am dstlichen Rand des Geltungsbereichs wird als
Griunflache dargestellt. Die Darstellung der gemischten Bauflache wird Uberlagert von der
nachrichtlichen Ubernahme des denkmalgeschiitzten Ensembles ,Bahnhof Firstenhausen®.

Da der vorliegende Bebauungsplan sich auf den Ausschluss von Unterarten von Vergnu-
gungsstatten beschrankt, ansonsten sich die Zulassigkeit von baulichen Anlagen weiterhin
nach § 34 BauGB richtet, bleibt die Darstellung des Flachennutzungsplans von den Festset-
zungen des Bebauungsplans unberihrt. Der Bebauungsplan ,Stdlich des Kraftwerks* kann
damit aus dem derzeit wirksamen Flachennutzungsplan gemalR3 § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
entwickelt werden.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan des Regionalverbands Saarbriicken mit Kennzeichnung des
Planbereichs

6.3. Stadtteilentwicklungskonzept Vélklingen-Fenne

Aufbauend auf einem Stadtentwicklungskonzept fur die Gesamtstadt aus dem Jahre 2007

wurde 2011 ein Stadtteilentwicklungskonzept fiir den Stadtteil Fenne erarbeitet.* Damit sollte

der im gesamtstadtischen Konzept aufgedeckte Handlungsbedarf aufgegriffen und tGber ein

eigenes Zielmodell konkrete MalRBhahmen in relevanten Handlungsfeldern ermittelt werden.

Far die weitere Stadtentwicklung von Fenne wurden u.a. die folgenden Leitsétze definiert:

* Die Zuordnung zwischen der Wohnnutzung und der gewerblichen Nutzung muss weiter
optimiert werden

» Die Flachenpotenziale, welche in Fenne vorhanden sind, mussen vertraglich genutzt
werden

« Die Wohnqualitdt muss im Stadtteil an gezielten Stellen optimiert werden.

In der weiteren Operationalisierung tber die Ableitung von Zielen hin zur Entwicklung von
Malnahmen wird der Bereich des Bebauungsplangebiets dem MalRnahmenbereich ,Modell-
standort Handwerks- und Dienstleistungsoutlet* zugeordnet, der sich auf den gesamten Be-
reich der Saarbrucker Strale in Fenne bezieht. Dabei geht es darum, durch das gezielte
Anwerben von Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben aus bestimmten zusammenhén-
genden Branchen der Saarbriicker Stral3e ein neues Gesicht, eine neue ldentitat zu geben
und so den Bereich insgesamt stadtebaulich aufzuwerten. U.a. die Parzellenstruktur stdlich
der Saarbricker Strafe auch Uber das Plangebiet hinaus bietet gute Vorraussetzungen die
Bebauung in diesem Sinne weiter zu verdichten. Bei diesem langfristig angelegten Pla-
nungsprozess muss die Vertraglichkeit von neuem Gewerbe mit bestehender Wohnnutzung
unter Beachtung der Anforderungen des Denkmalschutzes gewéhrleistet sein.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan kénnen die im Stadtteilentwicklungskonzept fir Fenne
aufgefuhrten Zielsetzungen planungsrechtlich unterstitzt werden.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1. Erlauterung der Festsetzung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nach § 9 Abs. 2b BauGB folgende Fest-
setzung getroffen:

3 Kernplan: Voélklingen-Fenne Stadtteilentwicklungskonzept, lllingen, November 2011
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Innerhalb des Geltungsbereichs sind folgende bestimmte Arten von Vergniigungsstatten
nicht zulassig:

- Spiel- und Automatenhallen

- Wettbiros

- Nachtlokale jeglicher Art

- Vorfuhr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charak-

ter ausgerichtet ist
- Diskotheken
- Swinger-Clubs

Die Zulassigkeit der sonstigen baulichen Vorhaben richtet sich im tbrigen nach § 34 BauGB.

Vergniugungsstatten

Grundsatzlich lasst sich der Begriff ,Vergniigungsstatte” als Sammelbegriff fir Gewerbebe-
triebe verstehen, die auf verschiedenste Weise unter Ansprache des Sexual-, Spiel- oder
Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitangebote vorhalten.

Bei den in der Ausschlussfestsetzung aufgezahlten Unterarten von Vergnigungsstatten be-
steht grundsatzlich die Mdglichkeit, dass sie, je nach Auspragung, in dem in Rede stehenden
Siedlungsbereich von Fenne in Verbindung mit der Beurteilung nach § 34 BauGB planungs-
rechtlich zugelassen werden kénnen und damit unterhalb der Nichtzulassigkeitsschwelle ei-
ne stadtebaulich geordnete Entwicklung beeintrachtigen kénnen. Der Ausschluss der Nut-
zungen erfolgt unabhangig von einer Einstufung mdglicher Vergnigungsstéatten als kernge-
bietstypisch oder nicht-kerngebietstypisch.

Spiel- und Automatenhallen

Als Spiel- und Automatenhallen gelten Betriebe, in denen ein raumlich gehauftes Sortiment
verschiedenartiger Unterhaltungsautomaten mit Gewinnchance (Geldspielgerate) und ohne
Gewinnmdoglichkeit (TV- bzw. Bildschirmspielgerate, Flipper), oft erganzt durch manuelle Ge-
schicklichkeitsspiele wie z. B. Billard und Tischfu3ball, zur beliebigen Betdtigung gegen
Munzeinwurf angeboten wird. Der betriebliche Schwerpunkt der Spielhallen liegt gewerbe-
rechtlich in der Bereitstellung dieser Gerate. Der Begriff "Spielhalle” bezeichnet nicht not-
wendigerweise einen selbstandigen Betrieb, sondern es kann sich auch ,nur® um einen
Raum handeln, der zu einem anderen Betrieb (typischerweise Schank- und Speisewirtschaft)
gehort, wenn er ausschliel3lich oder Gberwiegend der Aufstellung von Spielgeraten oder der
Veranstaltung anderer Spiele dient (8 33i Gewerbeordnung (GewO in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22. Februar 1999 (BGBI. | S. 202)), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 6. September 2013 (BGBI. | S. 3556), ,Spielhallen und ahnliche Unterneh-
men"®).

Nach § 3 Abs. 2 der Verordnung tber Spielgeréte und andere Spiele mit Gewinnmdglichkeit
(Spielverordnung — SpielV in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Januar 2006 (BGBI.
I S. 280), zuletzt geandert durch Artikel 4 Absatz 64 des Gesetzes vom 7. August 2013
(BGBI. I S. 3154)) sind je 12 m2 ein Spielgerat und insgesamt in einer Spielhalle héchstens
12 Gerate mit Gewinnmoglichkeit zulassig. Weitere landesspezifische Regelungen bzgl.
Spielhallen werden im Saarlandischen Spielhallengesetz (SSpielhG, Art. 5 des Gesetzes Nr.
1772 vom 20. Juni 2012) getroffen.

Insbesondere bei Spielhallen ist die Frage der planungsrechtlichen Abgrenzung der kernge-
bietstypischen von den mischgebietsvertraglichen ,Vergniigungsstatten in besonderen
Wohngebieten* (WB-Vergniigungsstatten)* von Bedeutung.

4 Der Begriff WB-Vergnugungsstatten (Vergnigungsstatten in besonderen Wohngebieten) leitet sich aus der Tatsache ab. dass
in der BauNVO "90 die nicht kerngebietstypischen Vergnigungsstatten erstmals im § 4a (besondere Wohngebiete) genannt
sind. Im Rahmen der Zulassigkeiten in anderen Gebietskategorien wird auf den § 4a Abs. 3 BauNVO regelmaRig verwiesen.

Seite 9



Fachbereich 4 / Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung Mittelstadt Volklingen
Bebauungsplan ,Sudlich des Kraftwerks* Satzung, Februar 2014

Kerngebietstypische Spielhallen haben als zentraler Dienstleistungsbetrieb auf dem Unter-
haltungssektor einen gréReren Einzugsbereich und sind fur ein gréReres allgemeines Publi-
kum erreichbar. In der Rechtsprechung hat sich zur Abgrenzung der kerngebietstypischen
von den nicht kerngebietstypischen Spielhallen im Sinne von 8§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauNVO
1990 eine Grundflache von etwa 100 m2 Nutzflache als ,Schwellenwert* herausgebildet®. Sie
haben in der Regel mehr als 20 Spielmoglichkeiten, mehr als 40 Besucherplatze und nutzen
die zulassigen Offnungszeiten voll aus (im Saarland seit 2006 von 10:00 Uhr bis 4:00 Uhr).
Zusammenfassend sind kerngebietstypische Vergnlgungsstatten solche, die von zentraler
Bedeutung sind und einen grof3en Einzugsbereich haben, d. h. Vergnigungsstatten, die auf
einen gréReren Publikumskreis - auch mit weiteren Anfahrten - ausgerichtet sind.

Mischgebietsvertragliche Spielhallen unterhalb dieser Grenze sind (ab BauNVO 1990) in den
Uberwiegend gewerblich gepragten Teilen von Mischgebieten allgemein zuldssig, d. h. Nutz-
flachen von bis ca. 100 mz, bis zu 20 Spielmdglichkeiten, davon maximal ein Geldspielgeréte
je 12 m2 und die Offnungszeit ist in der Regel auf 22:00 Uhr oder 23:00 Uhr begrenzt.

Als typischerweise mit Spielhallen verbundene Probleme aus stadtebaulicher Sicht sind da-
bei zu nennen:

- Larmbelastigungen der Wohnnutzungen durch den an- und abfahrenden Besucher-
verkehr bei ausgedehnten Offnungszeiten,

- Beeintrachtigungen des Stral3en- und Stadtbilds durch aggressive Aufmachung oder
dunkle, zugeklebte Schaufensterscheiben, die die Lauflagen, d.h. die Schaufenster-
front und damit der Kundenstrom unterbrechen und die Spielhallen als Fremdkorper
erscheinen lassen.

- Trading-Down-Effekte, d.h. die Beeintrachtigung der Gebietsqualitat durch Verdran-
gung von Fachgeschéaften und Einschréankung der Angebotsvielfalt. Aufgrund ihrer
hohen Mietzahlungsfahigkeit und auch —bereitschaft verdrangen Spielhallen haufig
den traditionellen Einzelhandel aus den so genannten zweiten Lagen und fihren so
einen Qualitatsverlust der Einkaufsstra3en und Einkaufszonen herbei. Dies kann bei
einer raumlichen Konzentration von Spielhallen mit sonstigen Vergnigungsstatten
oder auch ,Billig-Laden” einen Destabilisierungsprozess auslosen, wodurch die bishe-
rige Geschaftsnutzung einer Strafle verdrangt werden kann bzw. insgesamt die ei-
nem Gebiet zugedachte Funktion nicht ausgefillt werden kann.

Wettbiros

Ausgehend vom Begriff ,Vergnigungsstatte ist eine bloRe Annahmestelle, die ein Besucher
nur aufsucht, um seinen Wettschein abzugeben und/oder seinen Gewinn abzuholen, ohne
zu verweilen, keine Vergnigungsstatte. Zu einer Vergnigungsstatte wird die Wettannahme-
stelle erst, wenn die kommerzielle Unterhaltung der Kunden/Besucher im Vordergrund steht
sowie ein Angebot zum Verweilen besteht. Anders als etwa in Lotto- und Toto-
Annahmestellen, die in der Regel an eine Verkaufsstelle angegliedert sind, will der typische
Besucher eines Wettbliros eben nicht nur die Wette einreichen und einen eventuellen Ge-
winn kassieren. Der Reiz des Besuchs eines Wettbiros besteht zu einem wesentlichen An-
teil darin, sich dort aufzuhalten, um sich nach Méglichkeit mit anderen auszutauschen und
die Zeit bis zum Eintritt des Wettergebnisses zu nutzen. Wettbiros ziehen daher @hnlich wie
Spielhallen und abweichend von Lotto- und Toto-Annahmestellen ein anderes Publikum an
als ein Ladengeschaft.®

In einem Beschluss des hessischen Verwaltungsgerichtshof wird bestétigt, dass Wettburos

> vgl. Fickert/Fieseler, 8. Aufl., 8§ 4a BauNVO, Rdnr. 23.4
6 siehe Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg 8. Senat, 01.02.2007, Aktenzeichen: 8 S 2606/06
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eindeutig den Vergniigungsstatten zuzuordnen sind’. Mit der Einrichtung von Wettbiiros ist
ein vielfaltiges Storpotenzial, ahnlich dem der Spielhallen verbunden.

Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuhr- u. Geschéaftsrau me, deren Zweck auf Darstellung
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist

Die Angebote von Stripteaselokalen, Videokabinen, Sexkinos und Sexshows finden sich in
der Regel in den traditionellen Vergnigungsvierteln, im Umfeld der Prostitution sowie haufig
im Bahnhofsumfeld.

Die stadtebaulichen Negativwirkungen sind vergleichbar denen von Spielhallen. Insbesonde-
re in der Verbindung und rdumlichen Konzentration mit anderen Vergniigungsnutzungen be-
steht die Gefahr der Entwicklung eines ,Milieus”, das wiederum mit seinen typischerweise
damit verbundenen Auswirkungen eine schitzenswerte Wohnnutzung direkt oder eine ziel-
gerichtete stadtebauliche Entwicklung eines Gebiets gravierend beeintréachtigen kann.

Diskotheken

Diskotheken unterscheiden sich nach der Zweckbestimmung, dem Umfang (H&aufigkeit der
Tanzveranstaltungen) und der GréRe von so genannten Tanz-Cafés. Moderne Diskotheken
sind regelmafig fur Gber 1.000 Besucher ausgelegt, sie verfligen in der Regel Uber mehrere
separate, unterschiedlich gro3e Tanzflachen, auf denen verschiedene Musikrichtungen ge-
spielt werden. Diskotheken besitzen einen tberregionalen Kundenkreis, d.h. sie sind fur ein
groRReres und allgemeines Publikum erreichbar. Im Hauptraum sind sie mit einer grof3en Mu-
sikanlage ausgestattet, die mit einer Lichtorgel und/oder anderen aufwendigen Lichtanlagen
gekoppelt ist®.

Aber auch Diskotheken unterhalb der genannten Ublichen Ausmafe bendtigen verhaltnis-
mafig grofRe Nutzflachen und werden hauptsachlich zu den Ruhezeiten am Abend, an Wo-
chenenden und Feiertagen betrieben. Damit verbunden sind Konflikte vorwiegend in der
Verkehrserzeugung, im Verhalten einzelner Besucher im 6ffentlichen Raum (P6beln, Vanda-
lismus, Larm) sowie in der aufdringlichen Aufmachung von Werbeanlagen zu sehen.

Lokale / Gaststatten mit gelegentlichen unter Umstanden auch regelméafigen Tanzveranstal-
tungen z. B. einmal monatlich sind stadtebaurechtlich nicht als Vergnigungsstatten (Disko-
theken) einzustufen. Solche Lokale werden in der Literatur auch als ,, Tanz-Cafe" bezeichnet.

Swinger-Clubs

Als Einrichtung sexuellen Charakters spielen zunehmend auch sog. Swinger- bzw. Parchen-
clubs stadtebaulich (und gaststattenrechtlich) eine Rolle. Sie werden tberwiegend in den
Raumen einer Gaststatte betrieben, in denen sexuelle Handlungen wie Gruppensex und
Partnertausch auf freiwilliger Basis stattfinden. Dabei handelt es sich aus stadtebaulicher
Sicht um Vergnigungsstatten.

Das direkte Stdrpotenzial ist normalerweise gering, da die Aufmachung und AuRenwirkung in
der Regel vergleichsweise diskret erfolgt. Lediglich Gber das zusatzliche Verkehrsaufkom-
men insbesondere in den Nachtstunden ergeben sich Konflikte.

Aber auch Swinger-Clubs leisten je nach Standort ihren Beitrag zum oben beschriebenen
Trading-Down-Effekt, indem sie in schitzenswerte Gebietsqualitaten und Gebietscharaktere
eingreifen.

7.2.Begrindung der Festsetzung

Die in der Festsetzung benannten Unterarten von Vergnigungsstatten sind hinsichtlich der

" Hess. VGH, Beschluss vom 25.08.2008 — 3 ZU 2566/07 -, BauR 2009, 781
8 vgl. Fickert / Fieseler ,Baunutzungsverordnung — Kommentar“; § 4a Rn. 22 ff,

Seite 11



Fachbereich 4 / Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung Mittelstadt Volklingen
Bebauungsplan ,Sudlich des Kraftwerks* Satzung, Februar 2014

oben beschriebenen Auswirkungen im besonderen MalRRe dazu geeignet die im Plangebiet
zur Zeit noch vorherrschende Wohnnutzung negativ zu beeintrachtigen. Mit dem Ausschluss
kann dariber hinaus Vorsorge betrieben werden, dass die im Stadtteilentwicklungskonzept
Fenne beschriebene langfristig angelegte Entwicklung des Bereichs der Saarbriicker StralRe
hin zu einem ,Handwerks- und Dienstleistungsoutlet* durch solche Einrichtungen gestort und
blockiert werden kann. Durch die Ansiedlung von Vergniigungsstéatten konnen die bisherigen
Nutzungsanséatze im Bebauungsplangebiet in Bewegung geraten. Uber den Ausschluss die-
ser Nutzungsarten hinaus gehende Festsetzungen, z.B. zum Mal} der baulichen Nutzung
oder zur Uberbaubaren Grundsticksflache sind auf Grundlage des 8 9 Abs. 2b BauGB nicht
madglich und in diesem Falle auch nicht erforderlich.

Derzeit gibt es im Plangebiet relativ grof3e Flachen und einige Grundstiicke, die unbebaut
oder als Parkplatz untergenutzt sind. Das damit vorhandene potentiell bebaubare Land soll
fur die vertragliche Weiterentwicklung von Wohnen und gewerblichen Einrichtungen vor-
gehalten werden.

Mit dem Ausschluss der Vergniigungsstatten kann weiterhin vorsorgend eine negative Be-
eintrachtigung des Stral3enbilds durch die meist aggressive oder aber abschottende Gestal-
tung von Werbeanlagen von Vergnigungsstatten vermieden werden.

8. Auswirkungen

Der Bebauungsplan beschrankt sich auf den nach § 9 Abs. 2b BauGB beruhenden Aus-
schluss von bestimmten Arten von Vergnugungsstatten. Im Ubrigen gilt weiterhin § 34
BauGB als planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage bei der Zulassung von Vorhaben im
Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Mit der Planung wirkt die Stadt Volklingen im Rahmen ihrer kommunalen Steuerungsmaog-
lichkeit auf die kiinftige Entwicklung der gemischten Innerortslage ein.

Die Einschrankung der Zulassigkeit von Vergnigungsstatten greift in Eigentumsrechte der
Grundstuckseigentumer ein. Fir alle Eigentiimer, unabhéngig von den bestehenden Nutzun-
gen, werden gegeniuiber anderen denkbaren, heute mdglicherweise ebenfalls zulassigen
Nutzungen die Entwicklungsmaoglichkeiten beschrankt. Die Einschréankungen sind entschadi-
gungslos maglich. Sie sind erforderlich in Bezug auf die Verhinderung einer Beeintrachtigung
der aufgrund der vorhandenen Nutzungen ausgetibten Funktion des Gebiets und in Bezug
auf den Schutz der darin vorhandenen Wohnnutzung, um somit den nach § 1 Abs. 6 Nr. 1
(Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse), 2 (Wohnbedurfnis-
se der Bevolkerung), 4 (Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau
vorhandener Ortsteile) und 5 (Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege) BauGB zu beachtenden Belangen gerecht werden zu kénnen.

Die getroffene Ausschlussfestsetzung hat auf3er der vorsorgenden Larmeinschrankung keine
Umweltrelevanz.

Die Ansiedlung aller Arten von Vergniigungsstatten bleibt grundsatzlich innerhalb des Stadt-
gebiets der Mittelstadt Volklingen moglich. So gibt es mehrere mit qualifizierten Bebauungs-
planen Uberplante Gewerbegebiete, in denen diese Nutzungen in aus planungsrechtlicher
Sicht vertraglicher Weise allgemein zulassig sind oder als Ausnahme zugelassen werden
konnen.

Hinweise

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange hat das Landesdenkmalamt dar-
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auf hingewiesen, dass sich im Plangebiet mehrere Einzeldenkmale befinden, die auch als
Gesamtanlage (Ensemble) unter Schutz stehen. Es handelt sich dabei um das ehemalige
Bahnhofsgeb&ude, Saarbriicker Stral3e 116, sowie um die ehemaligen Eisenbahnerwohn-
hauser Saarbriicker StraRe 118, 120, 122 und 124. Fiir samtliche bauliche Anderungen und
Anderungen der Freiflachengestaltung in der Umgebung des Denkmals ist eine denkmal-
rechtliche Genehmigung gem. 8 8 und 8 12 SDschG (Saarlandisches Denkmalschutzgesetz
vom 19. Marz 2004) erforderlich. DarlUber hinaus ist die Anzeigepflicht und das befristete
Veranderungsverbot bei Bodenfunden gem. § 12 SDschG zu beachten. Der Bebauungsplan
bleibt davon unberihrt.

Das Landesamt fur Umwelt- und Arbeitschutz weist darauf hin, dass unter dem Az.:
VK_6572 bei der Saarbricker Straf3e 162 eine Spedition mit Eigenverbrauchstankstelle bzw.
Lebensmittelbetrieb/Gromarkt eingetragen ist. Bei baulichen Veranderungen in diesem Be-
reich, die mit Eingriffen in den Untergrund verbunden sind, ist das Landesamt fir Umwelt-
und Arbeitsschutz, Fachbereich ,Bodenschutz”, zu informieren, damit das weitere Vorgehen,
wie z.B. eine Bodenuntersuchung, festgelegt werden kann. Auch davon wird der Bebau-
ungsplan nicht berthrt.
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