Bebauungsplan -Entwurf ,Am Speyerdorfer Weg *“, Il. Anderung
(im Ortsbezirk Lachen-Speyerdorf)

Ergebnis der Prifung und Abwéagungsvorschlag aus stadtplanerischer Sicht beziglich der
Stellungnahme
1) der Rechtsanwalte Lamadé vom 12.08.2011

zul)

Die Vermutung, dass keine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB stattgefunden habe, ist unzutreffend. Tatséchlich war am 14.04.2011 ortstblich
bekannt gemacht worden, dass der Bebauungsplan-Vorentwurf vom 18.04. bis 06.05.2011
zur Einsicht aushing, um Gelegenheit zu geben, sich dazu zu aul3ern.

Zu dem, nach ortstiblicher Bekanntmachung am 30.06.2011, vom 11.07. bis 12.08.2011
gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegten Bebauungsplan-Entwurf haben die
Rechtsanwalte Lamadé erst eine Stellungnahme abgegeben, nachdem sie seitens der
Stadtverwaltung nochmals auf die 6ffentliche Auslegung hingewiesen worden waren.

zu ll)

In der Bebauungsplan-Begriindung, Ziff. 1.1 — 1.3 und 2.2 ist ausfihrlich dargelegt, warum
Vergnigungsstatten, auch nicht ausnahmsweise im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zugelassen werden sollen. Von einer Einzelfall-Regelung fur ein
bestimmtes Grundstiick kann schon deshalb nicht gesprochen werden.

Hinsichtlich 8 8 Abs. 3 Nr. 3 und 8 1 Abs. 6 BauNVO’90 muss sich die Gemeinde ent-
scheiden, ob sie Vergnigungsstatten ausnahmsweise, allgemein oder Uberhaupt nicht
zulassen will. Aus guten Griinden wurde sich fir die letzte Méglichkeit entschieden.

Bevor Nutzungen nach 8§ 8 Abs. 3 BauNVO’90 ausnahmsweise zugelassen werden, muss
geprift werden, ob diese sich gegenseitig beeintrachtigen oder bodenrelevante Spannungen
erzeugen kdnnen. Das ist hier der Fall, weil im Bebauungsplan-Gebiet schon mehrere
Wohnungen des 8§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO vorhanden sind und auch weitere Betriebs-
wohnungen zuldssig sein sollen.

Bei Festlegung der in Gewerbegebieten (GE) zulassigen Larmpegel wurde angenommen,
dass dort grundséatzlich tagstber (und nicht nachts) gearbeitet wird. Eine Vergnligungsstatte
wird dagegen hauptsachlich abends und nachts betrieben. Damit sind Konflikte zwischen
Betriebswohnungen mit nachtlichem Ruhebedirfnis und der nachtlichen Unruhe durch
Besucher einer Vergnlgungsstatte zu erwarten. Das ist besonders dann zu beflrchten,
wenn sich mehrere Vergniigungsstétten in einem Gebiet oder sogar auf einem Grundstiick
befinden. Auch wenn in der Vergniigungsstétte selbst kein L&rm entsteht oder von dieser
(durch ,Einhausung®) nicht nach auf3en dringt, ist der von den Besuchern verursachte Larm
in einem ansonsten nachts ruhigen Gewerbegebiet besonders stérend. Der Betreiber einer
Vergniugungsstatte kann in der Regel nicht gewahrleisten, dass durch die Besucher die
nachts in einem GE zulassigen Larmpegelwerte nicht Uberschritten werden, obwohl der von
ihnen verursachte Larm aufRerhalb des Gebaudes und auf dem Zugangs- und Zufahrtsweg
dem Vergnuigungsstattenbetrieb zuzurechnen ist. Somit sind Betriebswohnungen und
Vergniugungsstatten grundsatzlich als sich gegenseitig ausschlieliende Nutzungs-
Ausnahmen in einem Gewerbegebiet anzusehen. Der Plangeber hat deshalb nicht nur das
Recht, sondern auch die Pflicht, sich zu entscheiden, ob und welche der nach § 8 Abs. 3
BauNVO’90 mdglichen Ausnahmen zugelassen werden. Aus der Erfahrung bei einem
Rechtsstreit, bei dem aufgrund des Widerspruchs eines Betriebswohnungsinhabers eine
Vergnigungsstatten-Nutzung untersagt wurde, will der Plangeber ahnliche Konflikte
vermeiden. Das Gebaude, in dem von den Mandanten der Rechtsanwadlte eine Spielhalle mit
300 m? Nutzflache beabsichtigt ist, befindet sich auf einem sog. Pfeifenstiel-Grundstiick in
zweiter Reihe. Der Zufahrtsweg dazu liegt neben Grundstiicken mit Betriebswohnungen.



Eine kleine, Mischgebiets-vertragliche Spielhalle wurde zwar als noch vertretbar angesehen,
wuirde aber erneut (aus den genannten Erfahrungen) nicht mehr zugelassen werden.

Wegen der bisher im Bebauungsplan-Geltungsbereich geltenden BauNVO’77 musste diese
Vergnugungsstatte als einer der ,Gewerbebetriebe aller Art* (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO’77)
zugelassen werden, weil (vor dem erwahnten Rechtsstreit) nicht angenommen wurde, dass
solche Vergniugungsstatten ,fir die Umgebung ...Belastigungen zur Folge haben kdnnen®.
Die bauaufsichtlich genehmigte Vergniigungsstatte in Form einer Spielhalle mit 100 m2 Nutz-
flache, die auch z.B. in Mischgebieten (M) zugelassen werden kann, geniel3t
Bestandsschutz.

Bei einer Vergnigungsstatte nach 8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO'77 darf es sich allerdings nicht
um eine ,Kerngebiets-typische" Vergnigungsstatte handeln. Daher ist bisher eine gréere
Spielhalle, auch in Form einer Agglomeration mehrerer zulassiger Spielhallen (mit jeweils
max. 100 m?) auf einem Grundstiick, dann nicht zuldssig, wenn im Zusammenhang eine
.Kerngebiets-typische” Vergnigungsstatte entsteht, die auf einen Uberdértlichen Besucher-
kreis ausgerichtet ist. Vergnigungsstatten in Gewerbegebieten ziehen besonders auswartige
Besucher an, weil diese dort die erwinschte Anonymitat erwarten.

Auch muss der Entstehung oder Verfestigung stadtebaulicher Missstande entgegen gewirkt
werden. Solche Missstande sind z.B. Nutzungen, die in einem Gewerbegebiet erwiinschte
Handwerks- und produzierende Gewerbebetriebe und deren Ansiedlung beeintrachtigen.
Durch Vergnigungsstatten in einem Baugebiet wird dessen Attraktivitdt flir andere Gewer-
bebetriebe gemindert und ein Verdrangungsprozess zum Nachteil des herkdmmlichen
Gewerbes dadurch eingeleitet, dass Vergnigungsbetriebe aufgrund ihrer vergleichsweise
hoheren Ertragsmoglichkeiten bei geringerem Investitionsaufwand in der Lage sind, hdhere
Pachten zu zahlen. Dadurch steigende Immobilienpreise flihren regelmafig dazu, dass im
Gewerbegebiet andere Gewerbebetriebe verdrangt werden und neue sich nicht ansiedeln.
Gewerbegebiete sollen aber grundsatzlich den allgemein nach § 8 Abs. 2 BauNVO darin
zulassigen Nutzungen des produzierenden und Dienstleistungsgewerbe, und nicht den
Ausnahmen, dienen.

Eine groR3ere Spielhalle wiirde, insbesondere wegen der in der ndheren Umgebung
bestehenden Betriebswohnungen, weitergehende Konflikte und bodenrechtlich relevante
Spannungen erzeugen. Diese zu vermeiden, ist eine bei einer Bebauungsplan-Anderung zu
beachtende Pflicht. Bei der Abwagung ist bei gegensétzlichen und nicht miteinander
vereinbarenden Belangen zu entscheiden, welche Belange zuriickgestellt werden. Die
Planungsziele und die erlauterten Griinde sind hier schwerwiegender als der Wunsch, eine
grol3ere oder weitere Vergnigungsstatten zuzulassen. Da auch nach dem rechtswirksamen
Bebauungsplan keine groRere Spielhalle zulassig war, kann es keinen Anspruch darauf
geben. Die Beschrankung auf den passiven Bestandsschutz ist hier gerechtfertigt. Wird eine
bisher zugelassene Vergniigungsstatten-Nutzung aufgegeben oder nicht mehr ausgetibt, ist
eine derartige oder andere Vergniigungsstatte nicht erneut zulassig.

Fur die ,ll. Anderung” des Bebauungsplanes ist zwingend die BauNVO’90 maRgebend, nach
der Vergnigungsstétten nur bei den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen genannt sind.
Wegen der moglichen Konflikte kommt es Uberhaupt nicht in Frage, Vergnligungsstatten
allgemein oder auch nur ausnahmsweise zuzulassen.

Der Anregung, in der ,Il. Anderung” Vergniigungsstatten zuzulassen und damit eine gréRere
Spielhalle oder weitere Spielhallen zu ermdglichen, wird nicht gefolgt.

Es wird empfohlen, den Einwanden und Anregungen der Stellungnahme nicht stattzugeben.



