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1. Vorbemerkungen

Der Rat der Mittelstadt Volklingen hat in seiner Sitzung am 30.11.2010 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. IX/71 ,Ludweilerstra3e* im Stadtteil Geislautern
gemal 8 2 Abs. 1 BauGB und 8 9 Abs. 2a BauGB gefasst.

Gleichzeitig hat der Rat der Mittelstadt Volklingen fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes eine Verénderungssperre gemaf § 14 BauGB erlassen.

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

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Vor dem Hintergrund des Urteils des européaischen Gerichtshofs, welches das staatliche
Monopol fiir Lotterien und andere Gliicksspiele gekippt hat, sowie der Anderung der
Spielverordnung (Verordnung lber Spielgerate und andere Spiele mit Gewinnmaoglichkeit —
SpielV) aus dem Jahre 2006, woraus sich hdhere Renditeerwartungen fir die
Spielgeratevertreiber ergeben, Uberzieht derzeit ein Flut von Genehmigungsantragen
insbesondere flur die Errichtung von Spielhallen und Wettbiros die Kommunen in ganz
Deutschland. Die Anzahl von Spielhallen ist dabei im Saarland im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt seit 2006 noch Uberproportional gestiegen. Fur 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 Spielhallengerate um
ca. 47 %." Auch in der Stadt Vélklingen ist die verstarkte Beantragung insbesondere von
Spielhallen festzustellen.

Mit Spielhallen, Wettbiros und anderen als Vergnigungsstatten bezeichneten Nutzungen
sowie damit in Zusammenhang stehenden Einrichtungen des Einzelhandels und von
Dienstleistungen mit sexuellem Charakter sind bestimmte Eigenschaften verbunden, die sich
je nach Standort, Art und Ausmal’ negativ auf die stadtebauliche Entwicklung der jeweiligen
Stadtteilgebiete auswirken kdnnen. Die Stadt Volklingen nimmt die verstarkte Beantragung
von Vergnlgungsstatteneinrichtungen zum Anlass, die Zulassigkeit dieser in den
verschiedenen Stadtbereichen zu prifen und unter Beachtung der jeweiligen ortlichen
Verhéaltnisse steuernd einzugreifen. Vergnigungsstatten sollen nur noch dort zugelassen
werden, wo sie fur andere Nutzungen unschadlich und stadtebaulich vertraglich sind. Uber
die Aufstellung von Bebauungspldnen kann dabei eine stadtebaulich ordnende
planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden.

Der Stadtteil Geislautern liegt nach den Ortsteilen Lauterbach und Ludweiler in unmittelbarer
Nahe zu Frankreich und ist von daher bzgl. der moglichen Ansiedlung von
Vergnigungsstatten ebenso besonders zu beachten . Geislautern stellt sich in seiner
raumlichen Abgrenzung und funktional als eigenstandiger Stadtteil dar, der noch Uber eine
eigene soziale Infrastruktur und tber eine Wirtschaftsstruktur verfiigt, mit der die Grund- und
Nahversorgung der ca. 3000 Einwohner zumindest teilweise sichergestellt werden kann.
Entlang der HauptstraRe lasst sich ein Bereich abgrenzen, der als zentraler
Versorgungsbereich bezeichnet werden kann und innerhalb dessen die vorhandenen
Einrichtungen und der Ausbau von Versorgungseinrichtungen gesichert werden sollen.

! Helmut Gorgen: Spielhallen in saarlandischen Kommunen. Vortrag im Seminar ,Spielhallen-Trends und Steuerungspotenziale®
am 18.01.2011 beim Erfahrungsaustausch Stadtentwicklung Saar, Saarbriicken
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Um in diesem Bereich insbesondere eine Verdrangung von Einzelhandels- und
Dienstleitungseinrichtungen durch die Ansiedlung von Vergniigungsstatten und einem damit
einhergehenden Trading-Down-Prozess auszuschlie3en, hat der Rat der Mittelstadt
Volklingen die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemall § 9 Abs. 2a BauGB beschlossen.
Ziel der Planaufstellung ist es, in dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (§ 34 BauGB)
durch Festsetzungen Uber die Unzuléssigkeit bestimmter Arten von Vergnigungsstatten auf
der Ebene der Bauleitplanung die Voraussetzungen zur Sicherung des zentralen
Versorgungsbereichs im Stadtteil Geislautern sowie zur Offenhaltung von entsprechenden
Entwicklungsmaglichkeiten zu schaffen.

3. Verfahren

Da ein Bebauungsplan aufgestellt wird, der lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB
enthalt, kann das vereinfachte Verfahren gemafld § 13 Abs. 1 BauGB angewandt werden.
Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen, vorbereitet oder begriindet.
Auch bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Damit liegen keine
Ausschlussgriinde fir das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB vor.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen; § 4c BauGB ist
nicht anzuwenden. Dariiber hinaus wird von der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs.1 BauGB und von der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Nach Annahme des Entwurfs des Bebauungsplans nebst Begriindung wurde dieser nach § 3
Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt und parallel dazu den von der Planung berihrten
Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemalR & 4 Abs.2 BauGB zur
Stellungnahme vorgelegt werden. Vorgebrachte Anregungen wurden als Hinweise in den B-
Plan bernommen.

Zur Sicherung der Planung wurde fir den Bereich des Bebauungsplans eine auf zunachst
zwei Jahre befristete Veranderungssperre beschlossen. Danach dirfen Vorhaben im Sinne
des § 29 BauGB nicht durchgefuihrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt werden; erhebliche
oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen,
deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, dirfen
nicht vorgenommen werden. Wenn Uberwiegende 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen,
kann von der Veranderungssperre eine Ausnahme zugelassen werden. Die Entscheidung
Uber Ausnahmen trifft die Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde.

4. Informationen zum Plangebiet
4.1.Lage / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im zentralen Siedlungsbereich des Stadtteils Geislautern in der
Mittelstadt Volklingen langs der Ludweilerstralle, die als Landesstrale 1. Ordnung die
Hauptverkehrsstraf3e in Geislautern darstellt und Uber die die Uberdértliche Verbindung Uber
die Stadtteile Ludweiler und Lauterbach zu den Nachbargemeinden in Frankreich (in
sudwestlicher Richtung) und zum nachstgelegenen Volklinger Stadtteil Wehrden (ca. 1 km in
ndrdlicher Richtung) hergestellt wird. Der ndchste Autobahnanschluss an die A 620 und die
Innenstadt von Volklingen liegen in ca. 2 km Entfernung in norddstlicher Richtung.

Seite 4



Fachbereich 4 / Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung Mittelstadt V6lklingen
Bebauungsplan IX/71 ,LudweilerstraRe", Stand: Oktober 2012

y L L

y\\\

“‘\\(\‘ K

Q>

,\

7Z

\

AN \\\/

N\
%N Al

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gro3e von ca. 9,0 ha und umfasst die
raumlich im zentralen Siedlungsbereich gelegenen Grundsticke beiderseits der
Ludweilerstral3e einschlief3lich Areal des ehemaligen Geislauterner Bahnhofs, und die 6stlich
der LudweilerstralBe gelegenen Grundstiicke im Bereich des dort angrenzenden
Gewerbegebietes, sowie die damit zusammenhangenden Grundstiicke in der Schlossstrasse
und der Stralle Am Dietrichsberg, der Stral3e In der Himmelswies und Teilbereichen der
Schlossstrasse, der StralRe Am Dietrichsberg und der Warndtstral3e. Darin eingeschlossen
sind die Anwesen Ludweilerstral3e 51 bis 59, 65 bis 75, 79 bis 81, 85 bis 89, 91 bis 95, 99
bis 183 und 154 bis 194, die Anwesen Schlossstrale 1 bis 7a und 6 bis 18, Am
Dietrichsberg 5 bis 7 und 2, die Anwesen In der Himmelswies 4 bis 6a und das Anwesen
Warndtstralle 1.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs orientiert sich sowohl an der Verteilung der
vorhandenen, relevanten Nutzungen als auch an der unmittelbar angrenzenden
Gewerbebetriebe stddstlich der Bebauung Ludweilerstral3e 51 bis 99, deren Zufahrten eben
in dem v.g. StralBenzug liegen und eine Gemengenlage darstellen, und erfolgt unter dem
Gesichtspunkt einer moglichen réumlichen Ausdehnung weiterer Versorgungs- bzw.
Dienstleistungseinrichtungen im Zusammenhang mit vorhandenen Grundsticks- und
Gebaudestrukturen.

4.2.Bestandssituation

Das Plangebiet ist bereits vollstindig durch die Ludweiler Strale und die davon
abzweigenden Straf3en Schloss- und WarndtstralR3e sowie den Stral3en Am Dietrichsberg und
In der Himmelswies erschlossen; die Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke ist
gewabhrleistet.

Der Verkehr auf der Ludweilerstrale ist mit einer durchschnittlichen téglichen
Verkehrsmenge von 16.493 Kfz/24 Stunden? angegeben.

2 vekehrsmengenkarte 2010, SAARLAND Landesamt fir StraRenbau
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Alle Grundstticke, bis auf Bauliicken zwischen Ludweilerstra3e 59 und 65, 75 und 79, 81 und
85, 89 und 91, 95 und 99, sind bereits bebaut. Die Baullicken in der Ludweilerstralie werden
jedoch fast ausschlieRlich als Zufahrten fur die in 2. Reihe bestehenden Gewerbebetriebe
genutzt und in einem Falle als Ausstellungsflache fiir Automobilhandel. Bei der vorhandenen
Bebauung handelt es sich um ein- bis dreigeschossige, vereinzelt viergeschossige Gebaude,
mit geneigten Dachern und vereinzelt Flachdachern, Utberwiegend in geschlossener
Bauweise. Auf den rilckwartigen Grundstlicksteilen befinden sich groRere und kleinere
Nebengebéaude, die teilweise an die Hauptgebaude angebaut sind, teilweise auch frei stehen
und die teilweise auch gewerblich genutzt werden. Als Sonderbau befinden sich die Mihle
Abel & Schafer mit Produktionshallen, Verwaltung, Marketing, Labor und Versand sowie der
ehemalige Bahnhof Geislautern, deren Gebaude gewerblich (Softwareentwicklung und
Computerschulung) genutzt werden, im Planbereich.

E* o)
P i

Abb. 2: Muhle Abel & Schéfer Abb. 3: Ehemaliger Bahnhof Geislautern

Im Geb&ude Ludweilerstral3e 151 befindet sich eine genehmigte Spielhalle, die auch mit
Rechtskraft des zukinftigen Bebauungsplanes Bestandsschutz behalt, soweit sich die
Nutzung im Rahmen der baurechtlichen Genehmigung bewegt.

Ansonsten befinden sich derzeit folgende weitere gewerbliche bzw. gastronomische
Nutzungen im Plangebiet:

* Malerbetrieb » Waistenrot-Servicecenter
 Farben, Lacke, Malerbedarf » 3 Gaststatten/Kneipen

* Bodenbaufirma * Pizzeria

e Stadtsparkasse » Pizzaservice

* Volksbank » Backwarenverkaufsstelle
» Geschenkshop mit DHL-Filiale e Sonnenstudio

» Elektrofachgeschaft » Chinesischer Imbiss

* Feuerwehr » Eisdiele

* Videothek » Tabak, Lottoannahmestelle,
* Kebap-Imbiss Zeitschriften

* 2 Friseurladen * Natursteine/Spanndecken
* Hebammenpraxis/Elternzentrum * Sozialkaufhaus

» Aphotheke » Computertechnik

o 2Arzte « Partyservice

e Zahnarzt » Dekoartikel

» 2 Anderungsschneidereien * Druckerei

» Blgelservice * Physiotherapie- und

» Ausstellungsflache Autohandel Schmerztherapiepraxis
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Abb. 4: Bebauung/Nutzung im Plangebiet

Uberwiegend wird in den gewerblich genutzten Geb&auden auch zusétzlich, meist in den
oberen Geschossen, gewohnt. Dazwischen stehen Geb&ude, die nur zum Wohnen genutzt
werden. Bei der Begehung im Mérz 2012 konnten drei Wohngebaudeleerstande und zwei
Ladenlokalleerstande festgestellt werden. Auf einem Grundstlick in der Stralde Am Dietrichs-

Abb. 5: Bebauung/Nutzung im Plangebiet

berg, Flurstiick 283/3, befindet sich eine Gebauderuine.

In unmittelbarer Entfernung des Geltungsbereiches liegen 6stlich der LudweilerstralRe in der
Stral’e Im Kirchfeld die Katholische Kirche mit Pfarrhaus, im Anschluss an die Kirche die
Astrid-Lindgren-Schule, die tber die StraRe Am Schulberg angefahren wird. Im Sitdosten, in
der Schlossstralle, grenzen die Schlossparkschule und die im Bau befindliche
Kindertagesstatte, westlich die stillgelegte Bahntrasse an den Geltungsbereich. Ansonsten
schlielRen an die Bebauung die privaten Hausgarten an.

s IX/71”Ludweilerstralie 8

Abb.7: Nutzung des Plangebiets und seiner Randbereiche

Seite 7



Fachbereich 4 / Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung Mittelstadt Volklingen
Bebauungsplan IX/71 ,Ludweiler Stral3e", Stand: April 2012

5. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fur das Plangebiet gibt es derzeit keinen Bebauungsplan; es befindet sich innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils (Innenbereich). Die Zulassigkeit von Vorhaben im Sinne
von 8 29 BauGB richtet sich demnach nach §8 34 BauGB. 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 allgemein zulassig wére.

Unter Bericksichtigung der bestehenden Nutzungen kann das Plangebiet keinem
bestimmten Baugebiet zugeordnet werden. Je nach Abgrenzung der ndheren Umgebung
eines Standortes sind Tendenzen zu einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) oder einem
Mischgebiet (MI) gegeben

GemalR Baunutzungsverordnung sind nicht kerngebietstypische Vergniligungsstéatten in
Uberwiegend gewerblich gepréagten Mischgebietsteilen allgemein zulassig, wahrend sie
aulRerhalb dieser Gberwiegend gewerblich gepragten Mischgebietsteilen nur ausnahmsweise
zugelassen werden konnen, jeweils sofern sie wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nicht auf Kerngebiete beschrankt sind. Hierzu z&hlt auch die genehmigte
Spielothek in der Ludweiler StraBe 151, die Bestandsschutz genief3t. In Allgemeinen
Wohngebieten sind Vergniigungsstatten generell unzulassig.

6. Ubergeordnete und sonstige relevante Planungen

6.1. Ziele der Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Siedlung* (LEP-Siedlung) schafft Gber die
Festlegung der zentralen Orte, von raumordnerischen Siedlungsachsen, von
Raumkategorien, von Zielen fir die Wohnsiedlungstatigkeit und von Zielen fur die
Ansiedlung von grof¥flachigem Einzelhandel die Rahmenbedingungen fiir einen
Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zugunsten einer dauerhaft
umweltvertraglichen Siedlungsweise.

Nach dem derzeit wirksamen LEP-Siedlung vom 04.07.2006, der einen 10-j&hrigen
Planungshorizont hat, liegt die Stadt Volklingen mit ihrem Stadtteil Geislautern innerhalb der
Kernzone des Verdichtungsraums. Bei der Kernzone des Verdichtungsraumes handelt es
sich um eine Stadtregion mit einem engmaschigen Verflechtungsbereich, der sich als breites
Band von Dillingen tber Saarbriicken und Neunkirchen nach Homburg erstreckt. Sie ist von
einer hohen Arbeitsplatz- und Siedlungsdichte bzw. einer guten Infrastrukturausstattung
gekennzeichnet, die erheblich Uber dem Landesdurchschnitt liegt. Aufgrund der Fihlungs-,
Standort- und Wegevorteile soll im Ordnungsraum eine weitere Konzentrierung von Wohn-
und Arbeitsstatten im Sinne einer Nutzungs- und Verflechtungsintensivierung angestrebt
werden.

Im System der zentralen Orte liegt Geislautern im Nahbereich des Grund- und
Mittelzentrums Volklingen. Die zentralen Orte sollen die Versorgung der Bevélkerung ihres
jeweiligen Verflechtungsbereiches mit Gitern und Dienstleistungen gewahrleisten, indem sie
Versorgungseinrichtungen sowie 6ffentliche und private Dienstleistungen raumlich gebindelt
vorhalten. Fir nicht-zentrale Gemeindeteile ist die Entwicklung der Siedlungs- und
Versorgungsstruktur auf den Eigenbedarf zu beschranken.

Die Festlegungen des LEP-Siedlung flir den Stadtteil Geislautern unterstiitzen grundsatzlich
die mit dem vorliegenden Bebauungsplan verfolgten Zielsetzungen. Aufgrund der
Abgeschlossenheit in der raumlichen Lage des Stadtteils Geislautern und der rdumlichen
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Entfernung zum zentralen Ort gewinnt die Sicherstellung der Deckung des Eigenbedarfs in
Geislautern an Bedeutung.

Der Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,Umwelt, Vorsorge fir Flachennutzung,
Umweltschutz und Infrastruktur® (LEP-Umwelt) vom 13. Juli 2004 trifft fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst keine Aussage.

6.2. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Regionalverbands Saarbriicken stellt fir den
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans eine Gemischte Bauflache dar. Die an
das Plangebiet anschlielenden Siedlungsteile werden als Wohnbauflachen, Gewerbliche
Bauflachen, Flachen fir den Gemeinbedarf oder als Griinflichen dargestellt. Damit sind von
der vorbereitenden Bauleitplanung aus die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
bzw. wird die Zielsetzung zum Ausdruck gebracht, dass in diesem Bereich eine Mischung
von Wohnen und gewerblicher Nutzung entstehen kann bzw. entstehen soll, dass sich also
bauliche Nutzungen ansiedeln kdnnen, die dem zentralen Versorgungsbereich dienen.

Der kinftige Bebauungsplan ,Ludweiler StraRe“ ist damit aus dem derzeit wirksamen
Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelt.

T o, 1 RS LN N L e |
T BRI\

Abb. 8: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan des Regionalverbands Saarbriicken mit
Kennzeichnung des Planbereichs

6.3. Stadtentwicklungskonzept

Im Jahre 2007 wurde fur die Gesamtstadt Voélklingen ein Stadtentwicklungskonzept
erarbeitet’. Ziel des Stadtentwicklungskonzeptes war es, im Kontext des wirtschaftlichen
Strukturwandels und sinkender Einwohnerzahlen einen langfristig tragfahigen
Handlungsrahmen fur eine zukunftsfahige Stadtentwicklung festzulegen. Diese
Zukunftsfahigkeit beinhaltete vor allem eine stadtebaulich geordnete, sozial vertragliche,
wirtschaftlich tragfahige und 6kologisch nachhaltige Entwicklung.

Zum Stadtteil Geislautern wird in diesem Stadtentwicklungskonzept folgende Trendaussage

® FIRU mbH, Isoplan:marktforschung: Stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadt Vélklingen. Saarbriicken, Kaiserslautern
2007
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getroffen: Trotz einzelner funktionaler Mangel im Bereich Baustruktur und Wohnumfeld
derzeit gut funktionierender Wohnstandort mit stabiler Sozialstruktur.

Trend zu Uberdurchschnittichem Bevolkerungsriickgang im Zusammenwirken mit
stadtebaulichen Mangeln (Uberalterte Bausubstanz, hohe Verkehrsbhelastung) kann
mittelfristig StabilisierungsmafRnahmen erfordern..*

Diese Aussage unterstreicht die Bedeutung des Erhalts und des Ausbaus von
Versorgungseinrichtungen in diesem in sich abgeschlossenen und raumlich zum Stadtkern
hin etwas abgelegenen Stadtteil als Unterstiitzung dieses ansonsten gut funktionierenden
Wohnstandorts.

6.4. Interkommunale Entwicklungsstudie fiir die Dorf er im Warndt

Im August 2005 wurde das Ergebnis einer Studie vorgelegt, die die zukunftsfahige
Weiterentwicklung der Region des Warndts vor dem Hintergrund des Rickgangs des
Bergbaus und der Auswirkungen des demographischen Wandels zum Inhalt hatte.® In Bezug
auf den vorliegenden Bebauungsplan wird darin fir den Stadtteil Geislautern konstatiert,
dass eine Grundversorgung noch gesichert ist. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegt innerhalb des in dieser Studie markierten Bereichs, der den Versorgungsschwerpunkt
im  Siedlungskorper darstellt. Hervorgehoben wird die fehlende Trennung der
Siedlungskdrper und die hohe Verkehrsbelastung durch den Durchgangsverkehr.

7. Planungsrechtliche Festsetzung

7.1. Erlauterung der Festsetzung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nach 8 9 Abs. 2a BauGB folgende
Festsetzung getroffen:

Innerhalb des Geltungsbereichs sind folgende Arten von baulichen Nutzungen nicht zuldssig:
Vergnigungsstatten:

- Spiel- und Automatenhallen und spielhallenéahnliche Anlagen

- Wettblros

- Nachtlokale jeglicher Art

- Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem

Charakter ausgerichtet ist
- Diskotheken
- Swinger-Clubs

Sonstige Betriebe:
- Sexshops
- Bordelle und bordellartige Betriebe
- Stundenhotels
- Wohnungsprostitution

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

Grundsatzlich lasst sich der Begriff ,Vergnigungsstatte® als Sammelbegriff fir
Gewerbebetriebe verstehen, die auf verschiedenste Weise unter Ansprache des Sexual-,
Spiel- oder Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitangebote vorhalten.

Bei den in der Ausschlussfestsetzung aufgezdhlten Nutzungen besteht grundsatzlich die
Moglichkeit, dass sie, je nach Auspragung, in dem in Rede stehenden Ortsmittebereich von
Geislautern in Verbindung mit der Beurteilung nach 8 34 BauGB planungsrechtlich
zugelassen werden koénnen und damit die stadtebaulich geordnete Entwicklung

“ ebenda, Plan 2
® ARGUS concept GmbH: Interkommunale Entwicklungsstudie fur die Dérfer im Warndt, lllingen, 2005

Seite 10



Fachbereich 4 / Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung Mittelstadt Volklingen
Bebauungsplan IX/71 ,Ludweiler Stral3e", Stand: April 2012

beeintrachtigen kénnen. Der Ausschluss der Nutzungen erfolgt unabhéangig von einer
Einstufung  mdoglicher  Vergnlgungsstitten als  kerngebietstypisch  oder nicht-
kerngebietstypisch.

Darliber hinaus werden bestimmte gewerbliche Einrichtungen von der Zulassigkeit
ausgeschlossen, deren Geschéaftszweck ausschliel3lich auf sexuellem Charakter beruht und
mit denen fur den zu sichernden und zu entwickelnden Versorgungsbereich &hnliche
Auswirkungen, wie die von den genannten Vergnigungsstatten ausgehen kénnen.

Spiel- und Automatenhallen

Als Spiel- und Automatenhallen gelten Betriebe, in denen ein raumlich gehauftes Sortiment
verschiedenartiger Unterhaltungsautomaten mit Gewinnchance (Geldspielgeréte) und ohne
Gewinnmoglichkeit (TV- bzw. Bildschirmspielgerate, Flipper), oft erganzt durch manuelle
Geschicklichkeitsspiele wie z. B. Billard und Tischfu3ball, zur beliebigen Betatigung gegen
Minzeinwurf angeboten wird. Der betriebliche Schwerpunkt der Spielhallen liegt
gewerberechtlich in der Bereitstellung dieser Geréte. Der Begriff "Spielhalle" bezeichnet nicht
notwendigerweise einen selbstéandigen Betrieb, sondern es kann sich auch ,nur® um einen
Raum handeln, der zu einem anderen Betrieb (typischerweise Schank- und Speisewirtschaft)
gehort, wenn er ausschlieBlich zur Aufstellung der in § 33i GewO (Spielhallen und ahnliche
Unternehmen) genannten Geréate dient.

Nach § 3 Abs. 2 der Aktuellen Spielverordnung sind je 12 m? ein Spielgerét und insgesamt in
einer Spielhalle hochstens 12 Gerate mit Gewinnmdoglichkeit zulassig.

Insbesondere bei Spielhallen ist die Frage der planungsrechtlichen Abgrenzung der
kerngebietstypischen von den mischgebietsvertraglichen WB-Vergniigungsstétten® von
Bedeutung.

Kerngebietstypische Spielhallen haben als zentraler Dienstleistungsbetrieb auf dem
Unterhaltungssektor einen grof3eren Einzugsbereich und sind fur ein groReres allgemeines
Publikum erreichbar. In der Rechtsprechung hat sich zur Abgrenzung der
kerngebietstypischen von den nicht kerngebietstypischen Spielhallen im Sinne von § 4a Abs.
3 Satz 2 BauNVO 1990 eine Grundflache von etwa 100 m? (Nutzflache) als ,Schwellenwert"
herausgebildet’. Sie haben in der Regel mehr als 20 Spielméglichkeiten, mehr als 40
Besucherplatze und nutzen die zulassigen Offnungszeiten voll aus (im Saarland seit 2006
von 6:00 Uhr bis 5:00 Uhr). Zusammenfassend sind kerngebietstypische
Vergnlgungsstatten solche, die von zentraler Bedeutung sind und einen grofl3en
Einzugsbereich haben, d. h. Vergnlgungsstatten, die auf einen groReren 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 zulassig, d. h.
Nutzflachen von bis ca. 100 m? bis zu 20 Spielmdglichkeiten, davon maximal ein
Geldspielgerate je 12 m2 und die Offnungszeit ist in der Regel auf 22:00 Uhr,
ausnahmsweise bis 23:00 Uhr begrenzt.

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

! vgl. Fickert/Fieseler, 8. Aufl., § 4a BauNVO, Rdnr. 23.4

Seite 11



Fachbereich 4 / Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung Mittelstadt Volklingen
Bebauungsplan IX/71 ,Ludweiler Stral3e", Stand: April 2012

Zur Nutzung von Synergieeffekten werden Spielhallen vorwiegend in den Einkaufsbereichen
bzw. den ortszentralen Mischgebieten angesiedelt. Als Probleme aus stadtebaulicher Sicht
sind dabei zu nennen:

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

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

- Trading-Down-Effekte, d.h. die Beeintrdchtigung der Gebietsqualitdt durch
Verdrangung von Fachgeschéaften und Einschrdnkung der Angebotsvielfalt. Aufgrund
ihrer hohen Mietzahlungsfahigkeit und auch —bereitschaft verdrangen Spielhallen
haufig den traditionellen Einzelhandel aus den so genannten zweiten Lagen und
fuhren so einen Qualitatsverlust der Einkaufsstraf3en und Einkaufszonen herbei. Dies
kann bei einer raumlichen Konzentration von Spielhallen mit sonstigen
Vergnlgungsstatten oder auch ,Billig-Laden“ einen Destabilisierungsprozess
auslosen, wodurch die bisherige Geschaftsnutzung einer Strale verdrangt werden
kann.

Mit dem Ausschluss von Spielhallen als Betrieb mit typischerweise geringem
Investitionsbedarf und vergleichsweise hoher Ertragsstarke wird das Ausldsen einer
Konkurrenzsituation vermieden mit ,normalen" Betrieben mit deutlich hdherem
Investitionsbedarf und geringerer Ertragsstarke. Der mégliche Wettbewerb um Grundstiicke
und Immobilien zwischen Konkurrenten mit unterschiedlicher wirtschaftlicher Potenz fiihrt
tendenziell zu einer Erhéhung der Grundsticks- und Mietpreise und damit zu einer
Verdrangung von gewerblichen Einrichtungen mit schwacherer Finanzkraft.

Wettblros

Grundsétzlich zu unterscheiden sind die Wettbiros von den reinen Toto-Lotto-
Annahmestellen. Anders als etwa in Lotto- und Toto-Annahmestellen, die in der Regel an
eine Verkaufsstelle angegliedert sind, will der typische Besucher eines Wettbiros eben nicht
nur die Wette einreichen und einen eventuellen Gewinn kassieren. Der Reiz des Besuchs
eines Wettblros besteht zu einem wesentlichen Anteil darin, sich dort aufzuhalten, um sich
nach Mdoglichkeit mit anderen auszutauschen und die Zeit bis zum Eintritt des
Wettergebnisses in einer als angenehm empfundenen Weise zu nutzen. Wettbliros ziehen
daher ahnlich wie Spielhallen oder Geschéafte mit erotischer Ausrichtung und abweichend
von Lotto- und Toto-Annahmestellen ein anderes Publikum an als ein Ladengeschéft.?

Ausgehend vom Begriff ,\Vergnlgungsstatte” ist eine bloRe Annahmestelle, die ein Besucher
nur aufsucht, um seinen Wettschein abzugeben und/oder seinen Gewinn abzuholen, ohne
zu verweilen, Kkeine Vergnigungsstatte. Zu einer Vergnugungsstatte wird die
Wettannahmestelle erst, wenn die kommerzielle Unterhaltung der Kunden/Besucher im
Vordergrund steht sowie ein Angebot zum Verweilen besteht.

Dazu steht ein Beschluss des Verwaltungsgerichtshofs Kassel vom 25.08.2008, in dem
Wettburos eindeutig den Vergnligungsstatten zugeordnet werden.

Mit der Einrichtung von Wettblros ist ein vielfaltiges Storpotenzial, ahnlich dem der
Spielhallen verbunden.

8 siehe Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirttemberg 8. Senat, 01.02.2007, Aktenzeichen: 8 S 2606/06
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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.
Insbesondere in der Verbindung und raumlichen Konzentration mit anderen
Vergniigungsnutzungen ist auch durch solche Nutzungen eine Verdrangung des ortlichen
Einzelhandels und der sonstigen ortlichen gewerblichen Versorgungsangebote und eine
Verstarkung des oben erlauterten Trading-Down-Effekts zu befurchten.

Sexbetriebe konnen die Verletzung des sittichen und moralischen Empfindens der
Anwohner oder Passanten verletzen, die sich durch solche Betriebe abgestoRen fihlen. Dies
hat u. a. gravierende Auswirkungen auf die unmittelbar angrenzenden Objekte, die sich dann
nicht mehr an den gehobenen Einzelhandel vermieten lassen bzw. auf Einrichtungen, die ei
besonderes Schutzbedirfnis haben, wie Schulen oder kirchliche Einrichtungen.

Diskotheken

Diskotheken unterscheiden sich nach der Zweckbestimmung, dem Umfang (Haufigkeit der
Tanzveranstaltungen) und der Grof3e von so genannten Tanz-Cafés. Moderne Diskotheken
sind regelmafiig fur Gber 1.000 Besucher ausgelegt, sie verfiigen in der Regel tber mehrere
separate, unterschiedlich groRe Tanzflachen, auf denen verschiedene Musikrichtungen
gespielt werden. Diskotheken besitzen einen Uberregionalen Kundenkreis, d.h. sie sind fur
ein gréfieres und allgemeines Publikum erreichbar. Im Hauptraum sind sie mit einer grol3en
Musikanlage ausgestattet, die mit einer Lichtorgel und/oder anderen aufwendigen
Lichtanlagen gekoppelt ist”.

Aber auch Diskotheken wunterhalb der genannten blichen Ausmalie bendtigen
verhaltnismagig groRe Nutzflachen und werden hauptsachlich zu den Ruhezeiten am Abend,
an Wochenenden und Feiertagen betrieben. Damit verbunden sind Konflikte vorwiegend in
der Verkehrserzeugung, im Verhalten einzelner Besucher im offentlichen Raum (Pdbeln,
Vandalismus, Larm) sowie in der aufdringlichen Aufmachung von Werbeanlagen zu sehen.

Lokale / Gaststatten mit gelegentlichen unter Umstanden auch regelmaRigen
Tanzveranstaltungen z. B. einmal monatlich sind stadtebaurechtlich nicht als
Vergnugungsstatten (Diskotheken) einzustufen. Solche Lokale werden in der Literatur auch
als ,Tanz-Cafe" bezeichnet.

Swinger-Clubs

Als Einrichtung sexuellen Charakters spielen zunehmend auch sog. Swinger- bzw.
Parchenclubs stadtebaulich (und gaststéttenrechtlich) 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 Storpotenzial ist normalerweise gering, da die Aufmachung und AufRenwirkung in
der Regel vergleichsweise diskret erfolgt. Lediglich Uber das zusatzliche
Verkehrsaufkommen 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.

° vgl. Fickert / Fieseler ,Baunutzungsverordnung — Kommentar®; § 4a Rn. 22 ff,
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Sexshops

Betriebe, die mit Sex- und Erotikartikeln handeln, gehéren im planungsrechtlichen Sinne
nicht zu den Vergnigungsstatten. Beschrankt sich der Betrieb ausschlie3lich auf den Ver-
kauf von Sex- und Erotikartikeln und sind keine anderen Nutzungsbereiche (z.B. Videokabi-
nen) angegliedert, handelt es sich um eine Einzelhandelsnutzung.

Negativ kdnnen sich diese Einrichtungen im Bereich des Versorgungsbereichs aufgrund ihrer
Begleiterscheinungen auswirken, die ahnlich denen der Vergnigungsstatten aus diesem
Bereich wegen einem eingeschrénktem Nutzerkreis, negativem Image mit Auswirkung auf
das Umfeld und ,lauter* Aulendarstellung den traditionellen hochwertigen Einzelhandel
beeintrachtigen und damit zu einem Riickgang der gewachsenen und zur Grundversorgung
gewunschten Angebots- und Nutzungsvielfalt fihren (Trading-Down).

Bordelle und bordellartige Betriebe, Stundenhotels, Wohnungsprostitution

Bordelle sind Einrichtungen in denen Prostituierte in einem organisierten Angebot ihrer
Tatigkeit nachgehen oder diese vorbereiten. In bordellartigen Betrieben wie z.B.
Anbahnungsgaststatten, Clubs, Massageinstituten, Saunen, Salons usw. werden
verschiedene Dienstleistungen mit der Prostitution verbunden. Dazu zdhlen auch
Wohnungsbordelle, in denen drei oder mehr Prostituierte arbeiten. Ein Stundenhotel ist ein
Hotel, dessen Zimmer auch stundenweise mietbar sind und haufig von Prostituierten genutzt
werden. Wohnungsprostitution liegt nach behérdlicher Definition dann vor, wenn neben der
Nutzung der Raume zu Wohnzwecken untergeordnet auch Prostitution stattfindet.

Alle genannten betrieblichen Einrichtungen, die direkt oder indirekt mit Prostitution in
Verbindung stehen, beherbergen ein Stoérpotenzial, das insbesondere zu dem schon
genannten Trading-Down-Effekt beitragen kann. Es ist u.a. mit einer milieubedingten Unruhe
zu rechnen, die z.B. entsteht durch Larm im Treppenhaus durch unzufriedene oder
alkoholisierte Freier, Klingeln an falschen Wohnungstiren, Ansprache und Belastigung von
Frauen und Madchen, die in demselben Haus wohnen, An- und Abfahrtsverkehr und
gewalttatige Begleiterscheinungen des Rotlichtmilieus.

7.2.Begrundung der Festsetzung

Die in der Festsetzung benannten Unterarten von Vergniigungsstatten, Sexshops als
Einzelhandelseinrichtung und Prostitutionseinrichtungen sind im besonderen MalRRe dazu
geeignet den Erhalt und die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs von Geislautern
zu beeintrachtigen. Uber den Ausschluss dieser Nutzungsarten hinaus gehende
Festsetzungen, z.B. zur zulassigen Art der baulichen Nutzung, zum Maf} der baulichen
Nutzung, zur Uberbaubare Grundsticksflache sind auf Grundlage des 8 9 Abs. 2a BauGB
nicht moglich und hier auch nicht erforderlich.

Derzeit gibt es im Plangebiet ein Grundstiick, das bebaut werden konnte. Weitere freie
Grundsticke werden als Zufahrten fur die in 2. Reihe bestehenden Gewerbebetriebe genutzt
und in einem Falle als Ausstellungsflache fur Automobilhandel. Ansonsten sind alle
Grundsticke bebaut und, bis auf drei Wohngebaude- und zwei Ladenleerstande, genutzt.
Die Einrichtungen von weiteren gewerblich ausgetbten Nutzungen mussten in erster Linie
Uber Umnutzungen erfolgen. Durch das dadurch begrenzte Flachenangebot im Plangebiet
wirde die Ansiedlung von den genannten Vergnlgungsstatten und den gewerblichen
Einrichtungen mit teilweise hohem Flachenbedarf zur rdumlichen Verdrangung von
bestehenden und zukinftig moglichen Versorgungseinrichtungen fuhren.

Obwohl sich, bedingt durch die historisch entwickelte Siedlungsstruktur, in Geislautern kein
eigentliches Ortszentrum gebildet hat, hat sich mit der Ansiedlung verschiedener
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gewerblicher Versorgungs- und Dienstleitungseinrichtungen im Bereich der Ortsmitte entlang
der Ludweiler StraRe eine gewisse Gebietsqualitéat entwickelt, die es im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung, im Zusammenhang mit der dem Stadtteil Geislautern
zugedachten Funktion, zu erhalten und zu sichern gilt. Durch die Ansiedlung von
Vergnigungsstatten wirden die bisherigen Nutzungsansatze in der Ludweiler StralRe in
Bewegung geraten. Verbunden mit einem Rickgang der gewachsenen Angebots- und
Nutzungsvielfalt wirde dies letztendlich den Straliencharakter negativ beeinflussen.

Ebenso findet im Gebiet selbst sowie in den angrenzenden Gebieten Wohnnutzung statt,
deren Qualitat vor den Beeintrachtigungen der oben beschriebenen Auswirkungen von
Vergnlugensstatten, insbesondere den Larmeinwirkungen, geschiitzt werden soll.

In der Ludweiler Stral3e als Hauptdurchgangsstrale wird der Versorgungsbereich durch
verschiedene Werbeanlagen und sonstige bauliche MaRnahmen kenntlich gemacht. Die
Gestaltung dieser Anlagen sowie von eventuellen Schaufenstern orientiert sich an den
vorhandenen Geb&udestrukturen in der ortstypischen bzw. nutzungsspezifischen Bebauung.
Auch diesbeziiglich besteht die Gefahr, dass durch die meist aggressive oder aber
abschottende Gestaltung von Werbeanlagen der Vergniigungsstéatten das Straf3enbild und
damit die Entwicklung des Versorgungsbereichs beeintrachtigt wird.

Vorsorgend werden daher die benannten Arten von Vergnugungsstéatten und gewerblichen
Einrichtungen zur Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs von
Geislautern entsprechend den oben genannten Zielsetzungen (vgl. Punkt 2 Ziel und Zweck
der Planung) ausgeschlossen.

8. Auswirkungen

Der Bebauungsplan beschrankt sich auf den nach § 9 Abs. 2a BauGB beruhenden
Ausschluss von einzelnen Nutzungen. 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
Steuerungsmoglichkeit auf die kinftige Entwicklung der gemischten Innerortslage ein. Mit
dem B-Plan, und dem darin festgesetzten Ausschluss von Vergnigungsstatten, soll eine
Vorsorge gegenuber den mdoglichen negativen Folgeeinwirkungen dieser Nutzungen erzielt
werden.

Die getroffene Ausschlussfestsetzung hat auf3er der vorsorgenden Larmeinschrankung keine
Umweltrelevanz.

Die Ansiedlung aller Arten von Vergnigungsstatten und auch der hier ausgeschlossenen
gewerblichen Einrichtungen bleibt grundsétzlich innerhalb des Stadtgebiets der Mittelstadt
Volklingen mdglich. So gibt es mehrere mit qualifizierten Bebauungsplanen Uberplante
Gewerbegebiete, in denen diese Nutzungen in aus planungsrechtlicher Sicht vertraglicher
Weise allgemein zulassig sind oder als Ausnahme zugelassen werden kdnnen.
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