Stadt Braunschweig 20-13544

Der Oberburgermeister Beschlussvorlage
offentlich

Betreff:

Bebauungsplan

RheingoldstraBe / Zum Olpersee, HA 140

Stadtgebiet beiderseits der RheingoldstraBe sowie nordlich der
StraBe Zum Olpersee

Behandlung der Stellungnahmen, Satzungsbeschluss

Organisationseinheit: Datum:
Dezernat Il 22.06.2020
61 Fachbereich Stadtplanung und Geoinformation

Beratungsfolge Sitzungstermin Status
Planungs- und Umweltausschuss (Vorberatung) 01.07.2020 o]
Verwaltungsausschuss (Vorberatung) 07.07.2020 N
Rat der Stadt Braunschweig (Entscheidung) 14.07.2020 o}
Beschluss:

,1. Die wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB sowie der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB und sonstiger Stellen
eingegangenen Stellungnahmen sind entsprechend den Vorschlagen der Verwaltung
gemal den Anlagen Nr. 5 und Nr. 6 zu behandeln.

2. Der Bebauungsplan ,RheingoldstraRe / Zum Olpersee®, HA 140, wird in der wahrend der
Sitzung ausgehangten Fassung gemal § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

3. Die zugehdrige Begriindung wird beschlossen.*

Sachverhalt:

Beschlusskompetenz

Die Zustandigkeit des Rates fiir den Satzungsbeschluss ergibt sich aus § 58 (2) Nr. 2
NKomVG.

Aufstellungsbeschluss und Planungsziel

Am 05. Juni 2018 hat der Verwaltungsausschuss die Aufstellung des Bebauungsplanes
»=Rheingoldstralle / Zum Olpersee®, HA 140, (DS-Nr. 18-09670) beschlossen.

Anlass der Planaufstellung waren Bestrebungen, im Erdgeschoss einer Gewerbeeinheit an
der RheingoldstralRe eine Spielhalle zu erdffnen. Ein entsprechender Bauantrag (Nutzungs-
anderung ehemalige Videothek in Spielhalle) war bei der Stadt bereits eingegangen. In
diesem Bereich gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Siegfriedviertel-Donnerburg-
siedlung“, HA 16, aus dem Jahr 1952. Fur das betreffende Grundsttick ist die Art der
baulichen Nutzung als gemischte Nutzung festgesetzt. Da das beantragte Vorhaben als
kerngebietstypische Vergnigungsstatte eingestuft wurde, ist der Bauantrag negativ
beschieden worden. Allerdings waren nicht kerngebietstypische Vergniugungsstatten nach
derzeitigem Planungsrecht zulassig.



Da zu befirchten ist, dass weitere Antrage und Anfragen fir Wettblros oder Spielhallen
eingehen werden, die mit dem stadtebaulichen Ziel der Erhaltung der vorhandenen
Nutzungen in Umgebung des Stadions und der Sportstatten an der Hamburger Strale nicht
vertraglich sind und zu bodenrechtlichen Spannungen fiihren kénnten, hat der
Verwaltungsausschuss am 05. Juni 2018 den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes
,RheingoldstraRe / Zum Olpersee®, gefasst.

Die zum Entscheid des Aufstellungsbeschlusses fihrenden Antrage auf Nutzungsanderung,
der erste wurde negativ beschieden und der zweite wurde zurickgestellt, wurden durch ein
Klageverfahren begleitet. In dem Verfahren 2 A 540/18 hat das Verwaltungsgericht
Braunschweig die Klage mit Urteil vom 16. Juni 2020 abgewiesen. Das Verfahren 2 A 35/19
wurde nach Ubereinstimmenden Erledigungserklarungen der Beteiligten durch Beschluss
vom 16. Juni 2020 eingestellt.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten auf
der Grundlage des vom Rat im Jahre 2012 beschlossenen ,Steuerungskonzeptes
Vergnlgungsstatten® zu regeln. Das Konzept bezieht die Aussagen im Schwerpunkt auf
Spiel- und Automatenhallen mit Geldspielautomaten und auf Wettblros. Die stadtebaulichen
Auswirkungen beider Nutzungsarten sind vergleichbar, genauso wie die aktuell erkennbaren
Expansionsbestrebungen. Spezifischer Handlungsbedarf in der Stadt Braunschweig wird
genau fir diese beiden Nutzungsarten gesehen.

Gemal dem Steuerungskonzept Vergnigungsstatten ist grundsatzlich anzustreben, die
Umgebung des Stadions und der Sportstatten an der Hamburger Stralde, insbesondere
aufgrund ihrer Sportpragung und Familienorientierung frei von Vergntigungsstatten aller Art
zu halten. Es ist davon auszugehen, dass Vergnigungsstatten in diesem Bereich einen
faktischen Fremdkorper der Nutzungsstruktur darstellen wirden - mit einer problematischen
Pragung der gesamten angrenzenden Nutzungen. Darlber hinaus steht die Nutzungsart
Spielhalle bzw. Wettbliro im Konflikt zu den angrenzenden Wohnnutzungen. Neben
bodenrechtlichen Spannungen sind in den durch Wohnnutzung gepragten Bereichen
Immissionskonflikte zu erwarten. Auch muss im Geltungsbereich eine stadtebauliche
Fehlentwicklung, die aus der Haufung von Spielhallen und Wettblros entstehen kdnnte, z. B.
verklebte Schaufenster, Ansiedlung von Mindernutzungen und damit einhergehende
Abwertung des Quartiers, verhindert werden.

Aufgrund der fehlenden Einbindung in das Nutzungsgeflige sollen Spielhallen, Wettburos
und Betriebe jeglicher Art mit Vorflihr- und Geschaftsraumen, deren Zweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sowie Swinger-Clubs als Unterart
der Vergnugungsstatten im Plangebiet ausgeschlossen werden. Stadtebauliches Ziel des
vorliegenden Bebauungsplans ist es, einer Beeintrachtigung der sich aus der vorhandenen
Nutzung ergebenden stadtebaulichen Funktion des Gebiets, insbesondere durch eine
stadtebaulich nachteilige Haufung von Spielhallen und Wettblros zu verhindern und
bodenrechtlichen Spannungen sowie einer Verschlechterung der Gebietsqualitat (Trading-
Down-Effekt) entgegenzuwirken.

Abgesehen von dieser Nutzungsfestlegung werden alle tbrigen Vorhaben im Sinne des § 29
BauGB (Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen) weiterhin
bereichsweise nach § 34 BauGB beurteilt und die vorhandenen, rechtskraftigen
Bebauungsplane gelten fort.

Der vorliegende Bebauungsplan trifft daher Festsetzungen zu Spielhallen, Wettbiiros und
Betrieben jeglicher Art mit Vorfihr- und Geschéaftsrdumen, deren Zweck auf Darstellungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sowie Swinger-Clubs als Unterart der
Vergnugungsstatten. Andere Arten von Vergnlgungsstatten werden nicht geregelt. Damit
werden die Ergebnisse des Steuerungskonzeptes im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in
verbindliches Planungsrecht umgesetzt. Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
besteht dann eine verbindliche planungsrechtliche Grundlage fiir die Beurteilung von
entsprechenden Antragen.



Der vorliegende Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch
(BauGB) auf der Grundlage des § 9 Abs. 2 b BauGB und als einfacher Bebauungsplan im
Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt.

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (2)
BauGB und sonstiger Stellen

Diese Beteiligung wurde in der Zeit vom 19. Februar 2019 bis 22. Marz 2019 durchgefiihrt.

Aus den Stellungnahmen sind keine Umstande hervorgegangen, die eine grundlegende
Anderung der Planung erforderlich gemacht hatten.

Die einzig abwagungsrelevante Stellungnahme ist in Anlage Nr. 5 aufgefuhrt und mit einer
Abwagung und einem Vorschlag der Verwaltung versehen.

Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 (2) BauGB

Am 17.03.2020 wurde die 6ffentliche Auslegung vom Verwaltungsausschuss beschlossen
und in der Zeit vom 31.03.2020 bis 30.04.2020 durchgefuhrt.

Die einzig eingegangene Stellungnahme ist in Anlage Nr. 6 aufgefihrt und mit einer
Abwagung und einem Vorschlag der Verwaltung versehen.

Die aufgefuhrte Stellungnahme bezieht sich insbesondere auf die zum Entscheid des
Aufstellungsbeschlusses fihrenden Antrage auf Nutzungsanderung. Diese wurden durch ein
zu Gunsten der Verwaltung beschiedenes Klageverfahren begleitet.

Vereinfachtes Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Anderung der Art der baulichen Nutzung im Sinne von

§ 13 BauGB. Das Plangebiet soll in seiner heutigen Nutzungsstruktur erhalten bleiben.
Einzig die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten bzw. Unterarten von Vergnugungsstatten
sowie Werbeanlagen sollen durch den Bebauungsplan nach dem ,Steuerungskonzept
Vergnugungsstatten® geregelt werden. Abgesehen von dieser Nutzungsfestlegung werden
alle (ibrigen Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB (Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen) auch weiterhin nach § 34 BauGB beurteilt.

Das Planverfahren wird daher unter Anwendung der Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens gemaR § 13 BauGB durchgeflihrt. Von einer Umweltprifung wird deshalb
abgesehen.

Empfehlung

Die Verwaltung empfiehlt, die in den Anlagen 5 und 6 aufgefiihrten Stellungnahmen den
Vorschlagen der Verwaltung entsprechend zu behandeln und den Bebauungsplan
,Rheingoldstrale / Zum Olpersee“, HA 140, als Satzung sowie die Begriindung zu
beschlielRen.

Leuer

Anlage/n:

Anlage 1:  Ubersichtskarte

Anlage 2:  Geltungsbereich

Anlage 3:  Textliche Festsetzungen

Anlage 4:  Begrundung

Anlage 5:  Behandlung der Stellungnahme aus der Beteiligung der Behérden und sonstiger



Trager offentlicher Belange gemal’ § 4 (2) BauGB und sonstiger Stellen
Anlage 6: Behandlung der Stellungnahme aus der Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 (2) BauGB



stadt §F)4) Braunschweig Anlage 1

Bebauungsplan
RheingoldstraBe/ Zum Olpersee HA 140

Ubersichtskarte (Stand: 07.05.2020)
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stadt ¥F)9 Braunschweig

Bebauungsplan
Rheingoldstrale / Zum Olpersee

Anlage 3

HA 140

Textliche Festsetzungen

Stadtebau
gemaR § 1 aund § 9 BauGB

Der vorliegende Bebauungsplan HA 140 trifft Fest-
setzungen flr Unterarten von Vergniigungsstatten.

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung der
rechtskréftigen Bebauungsplane HA 16 und HA 85
gelten fort, soweit durch diesen Bebauungsplan
keine anderslautenden Festsetzungen getroffen wer-
den.

Im Plangebiet sind folgende Unterarten von Vergnu-
gungsstatten unzuldssig:

- kerngebietstypische und nicht kerngebiets-typi-
sche Spielhallen,

- kerngebietstypische und nicht kerngebiets-typi-
sche Wettburos,

- Betriebe jeglicher Art mit Vorfuhr- und Ge-
schéftsraumen, deren Zweck auf Darstellungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist sowie
Swinger-Clubs.

Definition

1. Spielhallen im Sinne der Festsetzungen sind Be-
triebe, die gemaf § 33 i Gewerbeordnung
(GewO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. Februar 1999, zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 21. Juni 2019 (BGBI. | S. 846), aus-
schlieBlich oder Gberwiegend der Aufstellung
von Spielgeraten mit Gewinnmoglichkeit geman
§ 33 c Abs. 1 S. 1 GewO oder der Veranstaltung
anderer Spiele mit Gewinnméglichkeit gemaf §
33d Abs. 1S. 1 GewO dienen.

2. Wettbiuros im Sinne dieser Festsetzungen sind
Ladenlokale, in denen Wetten auf bestimmte
(Sport-) Ergebnisse abgeschlossen und Ange-
bote zur Wettverfolgung sowie zum Verweilen
geboten werden.

3. Kerngebietstypische Vergniigungsstatten im
Sinne dieser Festsetzungen sind Vergnigungs-
statten, die wegen ihrer Zweckbestimmung oder
ihres Umfanges geméaRl 8 7 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO nur in Kerngebieten allgemein zuldssig
sind.

Nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten
im Sinne dieser Festsetzungen sind Vergni-
gungsstatten, die geméald § 4 a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO ausnahmsweise in Besonderen Wohn-
gebieten, gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO in
durch gewerbliche Nutzungen gepragten Berei-
chen von Mischgebieten und gemaf § 6 a Abs.
3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise in Urbanen
Gebieten zuldssig sind.

Bebauungsplan ,Rheingoldstrae / Zum Olpersee* HA 140
Hinweis: Es gilt die BauNVO 1990/2013

Textliche Festsetzungen, Stand: 7.5.2020
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB



Stadt %ﬁ% Braunschweig

Anlage 4

Bebauungsplan )
Rheingoldstrale / Zum Olpersee HA 140
Begriindung
Inhaltsverzeichnis:
1 Rechtsgrundlagen - Stand: 03.04.2020 - 2
2 Bisherige Rechtsverhdltnisse 3
3 Anlass und Ziel des Bebauungsplanes 4
4 Umweltbelange 5
5 Begriindung der Festsetzungen 5
6 Gesamtabwagung 8
7 Zusammenstellung wesentlicher Daten 9
8 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes 9
10 AuRer Kraft tretende Bebauungsplane, Beseitigung des Rechtsscheines

unwirksamer Plane 9
Bebauungsplan® RheingoldstraBe / Zum Olpersee*, HA 140 Begriindung, Stand: 07.05.2020

Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB



1 Rechtsgrundlagen - Stand: 03.04.2020 -
1.1 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Méarz 2020 ((BGBI. | S. 587)
1.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
1.3 Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
14 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. S. 1274), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 8. April 2019 (BGBI I S. 432)
15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 4. Marz 2020 (BGBI. | S. 440)
1.6 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513)
1.7 Niedersachsisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG)
in der Fassung vom 19. Februar 2010 (Nds. GVBI. S. 104), zuletzt geandert durch
Artikel 3 § 21 des Gesetzes vom 20. Mai 2019 (Nds. GVBI. S. 88).
1.8 Niedersachsische Bauordnung (NBauO)
in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 § 18 des Gesetzes vom 20. Mai 2019 (Nds. GVBI. S. 88)
1.9 Niederséchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Oktober 2019 (Nds. GVBI S. 309)
Bebauungsplan* Rheingoldstrale / Zum Olpersee”, HA 140 Begriindung, Stand: 07.05.2020

Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB



Bisherige Rechtsverhaltnisse

21

2.2

2.3

24

Regional- und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 und im Regionalen Raum-
ordnungsprogramm (RROP) 2008 fuir den GroRraum Braunschweig ist Braun-
schweig im oberzentralen Verbund mit Wolfsburg und Salzgitter als Oberzentrum
verbindlich festgelegt. Dem oberzentralen Verbund sind die Schwerpunktaufgaben
»Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten“ zugewiesen.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird im RROP 2008 nachrichtlich als
svorhandener Siedlungsbereich” dargestellt, weitere Darstellungen enthalt das
RROP nicht.

Flachennutzungsplan

FUr den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans gilt der Flachennutzungsplan der
Stadt Braunschweig, zuletzt geandert am 23. Marz 2007. Er stellt in seiner derzeit
geltenden Fassung fur das Plangebiet Wohnbauflachen und Grunflachen dar.

Der vorliegende Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Umsetzung des
Steuerungskonzeptes ,Vergnugungsstatten“. Mit seiner die Gebietsqualitat schiit-
zenden Festsetzungen kann er im Sinne des 8§ 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Bebauungspléane

Im Bereich suidlich der Rheingoldstral3e gilt der rechtskréaftige Bebauungsplan ,Sieg-
friedviertel - Donnerburgsiedlung”, HA 16. Dieser setzt entlang der RheingoldstralRe
gemischte Bauflachen fest. Nordlich davon setzt der Bebauungsplan ,Siegfriedvier-
tel*, HA 85, Grunflache, sowie gewerbliche Nutzung (Tankstelle) fest. Diese Plane
sollen in Bezug auf die zuléssige Art der baulichen Nutzung ergéanzt werden. Alle
anderen Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane gelten fort.

Der ubrige Geltungsbereich umfasst Bereiche, fir die kein Bebauungsplan existiert
bzw. in denen die Art der baulichen Nutzung nicht festgesetzt ist (einfache Bebau-
ungsplane).

Der vorliegende Bebauungsplan, HA 140, wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 2 b
BauGB als einfacher Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt.
Inihm soll einzig die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten geregelt werden. Alle an-
deren Festsetzungen der im Plangebiet vorhandenen rechtskréaftigen Bebauungs-
plane gelten fort. In den Bereichen die nach § 34 BauGB zu beurteilen sind, werden
Vorhaben abgesehen von der Nutzungsart Vergnligungsstatten, weiterhin nach §
34 BauGB beurteilt.

Vergnigungsstatten und spezielle Rechtsgrundlagen

Der Rat der Stadt Braunschweig hat in seiner Sitzung am 20. November 2012 das
~Steuerungskonzept Vergniigungsstatten* beschlossen. Auf der Basis dieses Kon-
zeptes soll insbesondere die Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros im gesam-
ten Stadtgebiet Braunschweig geregelt werden. Fir andere Arten von Vergniigungs-
statten (u.a. Nachtlokale, Diskotheken) gibt das Konzept grundsatzliche Empfehlun-
gen. Das Vergnigungsstattenkonzept enthalt damit ,die Ergebnisse eines von der

Bebauungsplan* Rheingoldstrale / Zum Olpersee”, HA 140 Begriindung, Stand: 07.05.2020

Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB



-4 -

Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzeptes oder einer von
ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung” gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB und ist bei der Aufstellung oder Anderung von Bebauungspléanen zu beach-
ten, entfaltet jedoch keine eigenstéandige unmittelbare Rechtswirkung.

3 Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Anlass der Planaufstellung waren Bestrebungen, im Erdgeschoss einer Gewerbe-
einheit an der Rheingoldstralie eine Spielhalle zu eréffnen. Ein entsprechender Bau-
antrag (Nutzungsanderung ehemalige Videothek in Spielhalle) war bei der Stadt be-
reits eingegangen. In diesem Bereich gilt der rechtsgtiltige Bebauungsplan ,Sieg-
friedviertel - Donnerburgsiedlung®, HA 16, aus dem Jahr 1952. Fir das betreffende
Grundstiick ist die Art der baulichen Nutzung als gemischte Nutzung festgesetzt. Da
das beantragte Vorhaben als kerngebietstypische Vergnigungsstatten eingestuft
wurde, ist der Bauantrag negativ beschieden worden. Allerdings wéaren nicht kernge-
bietstypische Vergniigungsstatten nach derzeitigem Planungsrecht zulassig.

Da zu beflrchten ist, dass weitere Antrdge und Anfragen fur Wettblros oder Spiel-
hallen eingehen werden, die mit dem stadtebaulichen Ziel der Erhaltung der vorhan-
denen Nutzungen in Umgebung des Stadions und der Sportstatten an der Hambur-
ger StralRe nicht vertraglich sind und zu bodenrechtlichen Spannungen fiihren konn-
ten, hat der Verwaltungsausschuss am 5. Juni 2018 den Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplans ,RheingoldstraRe / Zum Olpersee”, gefasst. Nach Aufstellungsbe-
schluss wurde der Geltungsbereich um das nérdlich der Rheingoldstral3e gelegene
Grundsttick erweitert. Es zeichnet sich ab, dass sich neben der Tankstelle weitere
gewerbliche Nutzungen etablieren. Dieser Bereich ist durch die unmittelbare Nahe
zum Stadion und den Sportstatten besonders sensibel und wird daher in den Gel-
tungsbereich einbezogen.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, die Ansiedlung von Vergnigungs-
statten auf der Grundlage des vom Rat im Jahre 2012 beschlossenen ,Steuerungs-
konzepts Vergnugungsstatten* zu regeln. Das Konzept bezieht die Aussagen im
Schwerpunkt auf Spiel- und Automatenhallen mit Geldspielautomaten und auf die
Wettbiiros. Die stadtebaulichen Auswirkungen beider Nutzungsarten sind vergleich-
bar, genauso wie die aktuell erkennbaren Expansionsbestrebungen. Spezifischer
Handlungsbedarf in der Stadt Braunschweig wird genau fir diese beiden Nutzungs-
arten gesehen.

Der vorliegende Bebauungsplan trifft daher Festsetzungen zu Spielhallen, Wettbu-
ros und Betrieben jeglicher Art mit Vorfuhr- und Geschéaftsraumen, deren Zweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist sowie Swinger-Clubs als Un-
terart der Vergnugungsstatten. Andere Arten von Vergnigungsstatten werden nicht
geregelt. Damit werden die Ergebnisse des Steuerungskonzeptes im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB in verbindliches Planungsrecht umgesetzt. Mit der Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses besteht dann eine verbindliche planungsrechtliche
Grundlage fir die Beurteilung von entsprechenden Antrégen.

Gemal dem Steuerungskonzept Vergnugungsstatten ist grundsatzlich anzustreben,
die Umgebung des Stadions und der Sportstatten an der Hamburger Stral3e, insbe-
sondere aufgrund ihrer Sportpragung und Familienorientierung frei von Vergnu-
gungsstatten aller Art zu halten. Es ist davon auszugehen, dass Vergnugungsstat-
ten in diesem Bereich einen faktischen Fremdkoérper der Nutzungsstruktur darstellen

Bebauungsplan* Rheingoldstrale / Zum Olpersee”, HA 140 Begriindung, Stand: 07.05.2020
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB



-5

wirden - mit einer problematischen Pragung der gesamten angrenzenden Nutzun-
gen. Dartber hinaus steht die Nutzungsart Spielhalle bzw. Wettbtro im Konflikt zu
den angrenzenden Wohnnutzungen. Neben bodenrechtlichen Spannungen sind in
den durch Wohnnutzung gepragten Bereichen Immissionskonflikte zu erwarten.
Auch muss im Geltungsbereich eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die aus der
Haufung von Spielhallen und Wettbiros entstehen kénnte, z. B. verklebte Schau-
fenster, Ansiedlung von Mindernutzungen und damit einhergehende Abwertung des
Quiartiers, verhindert werden.

Aufgrund der fehlenden Einbindung in das Nutzungsgeflige sollen Spielhallen, Wett-
biros und Betriebe jeglicher Art mit Vorfiihr- und Geschéaftsraumen, deren Zweck
auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist sowie Swinger-Clubs als
Unterart der Vergnuigungsstatten im Plangebiet ausgeschlossen werden. Stadtebau-
liches Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist es, einer Beeintrdchtigung der sich
aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stadtebaulichen Funktion des Gebiets,
insbesondere durch eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Spielhallen und
Wettbiros zu verhindern und bodenrechtlichen Spannungen sowie einer Ver-
schlechterung der Gebietsqualitat (Trading-Down-Effekt) entgegenzuwirken.

Der vorliegende Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 Bauge-

setzbuch (BauGB) auf der Grundlage des 8 9 Abs. 2 b BauGB und als einfacher Be-
bauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt.

Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren im Sinne von § 13 BauGB auf-
gestellt, die bisher geltendes Planungsrecht fur das jeweilige Plangebiet nur unwe-
sentlich &ndern.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll ausschlie3lich die Art der baulichen Nut-
zung geregelt werden. Der Regelungsinhalt beschrankt sich auf den Ausschluss von
Spielhallen, Wettbiros und Betrieben jeglicher Art mit Vorfihr- und Geschéaftsrau-
men, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist sowie
Swinger-Clubs als Unterart der Vergnligungsstatten. Der Bebauungsplan bereitet
keine baulichen Entwicklungen vor, die Auswirkungen auf die Umwelt hatten. Aus
der Planung ergeben sich daher weder negative Auswirkungen auf einzelne Um-
weltbelange noch Eingriffe in Natur und Landschaft.

Begrindung der Festsetzungen

5.1

Art der baulichen Nutzung

Vergnugungsstatten sind im Rahmen der Gewerbefreiheit grundsétzlich legal und
kdnnen nicht in einem Stadtgebiet vollstandig ausgeschlossen werden. Eine reine
Negativplanung wiirde dem Grundsatz der Wahrung stadtebaulicher Entwicklung
und Ordnung widersprechen. Deshalb gilt es, ein adaquates und marktkonformes,
das heil3t umsetzbares Angebot an Zulassigkeitsbereichen vorzuhalten. Es missen
Standorte angeboten werden, an denen solche Einrichtungen angesiedelt werden
kdnnen. Diese Standorte missen auch aus Betreibersicht fir eine wirtschaftliche
Betriebsfuhrung geeignet sein. Diese Aufgabe wurde mit dem Vergniigungsstatten-
konzept der Stadt Braunschweig erfillt.
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Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind vorrangig stadtebauliche Belange
zu berticksichtigen. Spielhallen und Wettbiros kénnen durch ihre Lage, ihre Anzahl
oder Haufigkeit eine bestimmte ,Lage" dominieren, so dass eine Abwertung von Ge-
schaftslagen und eine Zerstérung funktionsféahiger Versorgungsstrukturen oder die
Beeintrachtigung von Gebieten mit Wohnnutzungen und sozialen Einrichtungen in
Gang gesetzt wird. Es kdnnen negative Auswirkungen auf das Ortsbild (verklebte
Schaufenster, aggressive Werbung), das Wohnumfeld und das Bodenpreisgeflige
(héhere Mietzahlungsfahigkeit als andere Nutzungen) auftreten. Diese stadtebaulich
negativen Auswirkungen werden zusammenfassend als , Trading-Down-Effekt" be-
schrieben.

Durch die Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros sind neben den genannten
wirtschaftlichen und stadtebaulichen Belangen auch soziale und gesundheitliche
Belange betroffen, insbesondere der Jugendschutz und die Vorsorge gegen Sucht-
gefahren. Diesen Belangen tragen die einschlagigen speziellen Rechtsvorschriften
und sonstigen Grundlagen Rechnung, wie insbesondere:

* Gemal § 10 Niedersachsisches Glicksspielgesetz (NGIUSpG) vom 17. Dezem-
ber 2007 muss der Abstand zwischen Spielhallen mindestens 100 m betragen.
Mafgeblich ist die kiirzeste Verbindung (Luftlinie) zwischen den Spielhallen.

* Gemal § 25 (2) Glucksspielstaatsvertrag (GluStV) vom 15. Dezember 2011 ist
die Erteilung einer Erlaubnis fir eine Spielhalle, die in einem baulichen Verbund
mit weiteren Spielhallen steht, insbesondere in einem Geb&ude oder Gebaude-
komplex untergebracht ist, ausgeschlossen. Gemal § 21 (2) GIluStV durfenin
einem Gebaude oder Gebaudekomplex, in dem sich eine Spielhalle befindet,
Sportwetten nicht vermittelt werden.

» Weitere Regelungen finden sich in der Spielverordnung (SpielV: maximal 12 Ge-
rate je Spielhalle, maximal ein Gerat je volle 12 m2) und in der Gewerbeordnung
(GewO).

Der Geltungsbereich befindet sich in unmittelbarer Umgebung des Stadions und der
Sportstatten an der Hamburger StralRe. Die Grundstiicke im Bereich der Rheingold-
stralRe sind durch Wohnnutzung und vertragliche gewerbliche Nutzungen geprégt.
Nordlich der RheingoldstralRe befindet sich eine Tankstelle mit weiteren, teils jedoch
nur befristet genehmigten gewerblichen Nutzungen. Der Einmiindungsbereich Sieg-
friedstrae/ Zum Olpersee in die Hamburger StraRe ist tiberwiegend durch Wohn-
nutzung gepragt.

Gemal3 dem Steuerungskonzept ,Vergnigungsstatten® ist grundsatzlich anzustre-
ben, den Bereich in unmittelbarer Umgebung des Stadions und der Sportstatten frei
von Vergniigungsstatten aller Art zu halten. Dieser Bereich ist in seiner Sportpré-
gung und Familienorientierung und der weitgehend noch unbeeinflussten Boden-
werte viel zu sensibel, als dass hier Vergnligungsstatten zulassig sein sollen. Viel-
mehr ist davon auszugehen, dass insbesondere Spielhallen und Wettbiros als Un-
terart der Vergnuigungsstatten einen faktischen Fremdkdrper der Nutzungsstruktur
darstellen wiirden. Da Spielhallen und Wettbiiros — auch, Dank langerer Offnungs-
zeiten - hohere Mieten zahlen, ist zu erwarten, dass die Ansiedlungen von Spielhal-
len und Wettburos hier ma3geblich fur Bodenpreiserhohungen sein kann und zur
Verdrangung der vorhandenen Nutzungen und bodenrechtlichen Spannungen fihrt.
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Einen Fremdkoérper wirden Spielhallen und Wettbiros in diesem Bereich auch des-
halb darstellen, weil sie in der Regel keine Orientierung zum 6ffentlichen Raum ha-
ben. Zusétzlich zu den verhangenen bzw. verklebten Schauseiten beeintréachtigen
Spielhallen und Wettburos haufig durch aufdringliche Reklame und Werbeanlagen
das Stral3enbild. Als Folge der negativen Pragung von Vergnugungsstatten ist mit
Niveauabsenkung und einem Verlust der Lagequalitat zu rechnen. Dies kann u. U.
zur Neuansiedlung weiterer Spielhallen und Wettbiiros und Ansiedlung von Min-
dernutzungen bis hin zu einer massiven Konzentration solcher Nutzungen und damit
einhergehende Abwertung des Quartiers fihren. Das Zusammenwirken dieser Ef-
fekte miindet in den sogenannten Trading-Down-Effekt.

Da die Offnungszeiten von Spielhallen und Wettbiiros regelmaRig auch die Nacht-
zeit betreffen und sie im Schwerpunkt in den Abendstunden aufgesucht werden,
kdnnen An- und Abfahrtgerdusche oder der Aufenthalt im Freien u. a. zur Stérung
der Nachtruhe fihren und sich negativ auf die Wohnqualitat im Plangebiet sowie
den angrenzenden Bereichen auswirken. Insbesondere in den durch Wohnnutzung
gepragten Bereichen, sind durch Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros daher
u. a. Immissionskonflikte zu erwarten. Durch den Ausschluss von Spielhallen und
Wettbiiros sollen negative Einflisse auf das Wohnquartier vermieden und die
Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung berlcksichtigt werden.

Im gesamten Geltungsbereich werden aul3erdem Betriebe jeglicher Art mit Vorfihr-
und Geschaftsraumen, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist sowie Swinger-Clubs ausgeschlossen.

Die ausgeschlossenen ,Betriebe jeglicher Art mit Vorfihr- und Geschaftsraumen,
deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist“, bezieht
sich als Unterart von Vergnigungsstatten auf entsprechende Nachtlokale bzw.
sonstige Angebote mit Darbietungen sexuellen Charakters (Sex Shows) sowie Ein-
richtungen mit Videokabinen und Sexvideos. Die stadtebaulichen Negativwirkungen
sind vergleichbar mit denen von Spielhallen und Wettbiros.

Als Einrichtung sexuellen Charakters spielen zunehmend auch sogenannte Swinger
Clubs als Unterart der Vergniigungsstatten stadtebaulich (und gaststattenrechtlich)
eine Rolle. Die Aufmachung und AuR3enwirkung erfolgt zwar in der Regel diskret,
Uber das zusatzliche Aufkommen von Ziel- und Quellverkehr in den Nachtstunden
und die sozialen Auswirkungen solcher Nutzungen auf die Nachbarschaft kbnnen
Trading-Down-Prozesse jedoch ebenfalls beférdert werden.

Aufgrund der zu erwartenden bodenrechtlichen Spannungen und mdglicher Nut-
zungskonflikte, sollen die oben genannten Unterarten von Vergniigungsstatten da-
her ausgeschlossen werden. Stadtebauliches Ziel ist es, die vorhandene stadtebau-
liche Funktion des Gebiets rund um das Stadion und Sportstatten zu erhalten und
eine Beeintrachtigung der Wohnnutzungen, insbesondere durch eine stadtebaulich
nachteilige Haufung von Spielhallen und Wettbiros, zu verhindern. Die Festsetzung
eines Baugebietes, in dessen Rahmen differenzierende Festsetzungen zur Zulas-
sigkeit von Spielhallen und Wettbliiros getroffen werden kénnen, ist entbehrlich.

Beqriffsdefinition

Um keine neuen Begrifflichkeiten zu schaffen und Regelungsliicken vorzubeugen,
orientiert sich die in den Festsetzungen aufgefuhrte Definition der Nutzung ,Spiel-
halle an der Gewerbeordnung (GewO). Hierzu zahlen gemafR § 33 i GewO Be-
triebe, die ausschlie3lich oder tiberwiegend der Aufstellung von Spielgeraten mit
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Gewinn-mdglichkeit (8§ 33 ¢ GewO) oder der Veranstaltung anderer Spiele mit Ge-
winnmaoglichkeit (& 33 d GewO) dienen.

Die Nutzung ,Wettbiro“ wird — insbesondere zur Abgrenzung von Wettannahmestel-
len — so definiert, dass es sich um Ladenlokale handelt, in denen Wetten auf be-
stimmte (Sport)-Ergebnisse abgeschlossen und Angebote zur Wettverfolgung sowie
zum Verweilen (Aufenthalt, Verzehr von Speisen und/ oder Getrdnken) geboten
werden. Wird Gelegenheit zum Aufenthalt gegeben, um Wettereignisse oder die
Wettangebote bzw. -ergebnisse Uber Bildschirm zu verfolgen, handelt es sich um
ein Wettblro und somit eine Vergniigungsstatte. Die Nachverfolgung von Sporter-
eignissen und deren Ergebnissen stellt im Ergebnis eine Aufenthaltsqualitat dar und
soll deshalb nicht zugelassen werden. Monitore zur reinen Quotenangabe sind még-
lich, da sie besser geeignet sind, schnell wechselnde Wettquoten wiederzugeben
als auf dem Papier. Sie durfen aber ausschlie3lich der Quoten- oder Zwischen-
standsanzeige dienen. Eine Verfolgung des Wettereignisses selbst muss ausge-
schlossen sein.

In der planungsrechtlichen Beurteilung wird zwischen kerngebietstypischen und
nicht kerngebietstypischen Spielhallen und Wettbiros unterschieden. Kerngebietsty-
pische Spielhallen und Wettbiiros haben einen gré3eren Einzugsbereich und sind
far ein gréReres Publikum erreichbar. Sie sind geméal der Baunutzungsverordnung
nur in Kerngebieten allgemein zulassig. Nicht kerngebietstypische Spielhallen und
Wettbiros hingegen sind gemaR der Baunutzungsverordnung auch in Besonderen
Wohngebieten und in den Teilen der Mischgebiete zulassig, die Gberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind sowie in Urbanen Gebieten, soweit sie nicht
wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein
zulassig sind. Die endgultige Einschatzung der Gebietsvertraglichkeit unterliegt im-
mer einer Einzelfallentscheidung, bei der die konkreten Rahmenbedingungen zu
prufen sind. Fur die Einordnung sind u.a. die Anzahl der im jeweiligen Vorhaben ge-
planten Besucher- und Spielerplatze sowie die GroRe der Einrichtung entschei-
dende Kriterien.

6 Gesamtabwagung

Die Einschrankungen hinsichtlich der Vergnligungsstatten betreffen keine bestehen-
den oder genehmigten Betriebe. Insgesamt sind somit die privaten Belange der Ge-
werbetreibenden berlicksichtigt. Offentliche Belange sind nicht negativ betroffen.

Mit dem Bebauungsplan HA 140 soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die insbesondere die sozialen und wirtschaftlichen Anforderungen und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung bericksichtigt, ge-
wabhrleistet werden. Das Plangebiet in unmittelbarer Umgebung des Stadions und
der Sportstatten soll in seiner heutigen Nutzungsstruktur erhalten bleiben. Die stad-
tebauliche Gestalt und das Ortsbild sollen erhalten und entwickelt werden. Insbe-
sondere berlcksichtigt der Bebauungsplan dabei stadtebauliche Belange (Vermei-
dung negativer Trading-down-Prozesse in empfindlichen Bereichen, Zulassung von
Spielhallen und Wettbtiros in weniger empfindlichen Bereichen) in Abwagung zu
den Belangen der Wirtschaft (einerseits Schutz vor negativen Bodenpreisverande-
rungen zulasten von Betrieben die keine Vergniigungsstétten sind, andererseits Ge-
werbefreiheit).
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Es besteht eine hinreichende Bandbreite von zuldassigen Nutzungen, die auf den
Grundstiicken im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes realisiert werden kén-
nen. Die Belange der benachbarten Gewerbe-, und Wohnnutzungen und das 6&ffent-
liche Interesse, eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Spielhallen und Wettbi-
ros in diesem Bereich zu verhindern wird ein hohes Gewicht beigemessen.

Diese Aspekte gelten gleichermaf3en fur die ausgeschlossenen Nutzungen ,Be-
triebe jeglicher Art mit Vorfiihr- und Geschéftsraumen, deren Zweck auf Darstellun-
gen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist sowie Swinger-Clubs. In diesem Zu-
sammenhang ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass das Plangebiet in unmittel-
barer Umgebung des Stadions und der Sportstatten aufgrund in seiner Sportpra-
gung und Familienorientierung als sensibel einzustufen ist.

Insbesondere berlcksichtigt der Bebauungsplan die Ergebnisse des vom Rat der
Stadt Braunschweig am 20. November 2012 beschlossenen Steuerungskonzeptes
Vergniigungsstatten und damit eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und setzt die-
ses auf Basis einer konkreten Prifung und Abwagung fur das Plangebiet angemes-
sen um.

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Der Geltungsbereich erfasst insgesamt ca. 31.700 m2 Flache 100 %

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

10

Durch den Bebauungsplan entstehen der Stadt keinerlei Kosten.

Auler Kraft tretende Bebauungsplane, Beseitigung des Rechtsscheines un-
wirksamer Pléne

Im Bereich sudlich der Rheingoldstral3e gilt der Teilortsbauplan ,Siegfriedviertel -
Donnerburgsiediung”, HA 16. Nordlich der Rheingoldstral3e gilt der Bebauungsplan
.Siegfriedviertel*, HA 85. Diese Plane sollen in Bezug auf die zulassige Art der bauli-
chen Nutzung erganzt werden. Alle anderen Festsetzungen gelten fort.

Der Ubrige Geltungsbereich umfasst Bereiche, fir die kein Bebauungsplan existiert
bzw. in denen die Art der baulichen Nutzung nicht festgesetzt ist (einfache Bebau-
ungsplane) und die hinsichtlich der Art der Nutzung nach § 34 BauGB zu beurteilen
sind.
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Stadt %e Braunschweig

Bebauungsplan )
Rheingoldstrale/ Zum Olpersee

Anlage 5
Stand: 07.05.2020

HA 140

Behandlung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

sowie sonstiger Stellen

Beteiligung gemar § 4 (2) BauGB vom 19. Februar bis zum 22. Marz 2019

Stellungnahmen, die ausschliel3lich beinhalten, dass der Planung zugestimmt wird oder
keine Bedenken bestehen, werden nicht wiedergegeben.

Industrie- und Handelskammer
Braunschweig
Schreiben vom 28.02.2019

Stellungnahme der Verwaltung

Die o. g. Bebauungsplanung dient der pla-
nungsrechtlichen Steuerung der Ansiedlung
von Spielhallen und Wettburos beiderseits
der Hamburger StralRe auf H6he der Rhein-
goldstraRe bzw. der StraRe Zum Olpersee.
Das Plangebiet ist durch die N&dhe zum Sta-
dion, durch gewerbliche Nutzungen und
durch Wohnnutzungen gepragt. Mit dem Be-
bauungsplan sollen die Vorgaben des vom
Rat der Stadt Braunschweig beschlossenen
Steuerungskonzeptes Vergnigungsstatten
rechtsverbindlich umgesetzt werden.

Zu den Inhalten dieses Konzeptes hatten wir
uns im Rahmen des seinerzeitigen Abstim-
mungsprozesses mit Schreiben vom
06.07.12 geaulert. Demnach sind fur die IHK
bei der Bewertung der Ansiedlungssteuerung
von Vergnigungsstatten im Wesentlichen
zwei gegenlaufige Aspekte von Bedeutung.
Auf der einen Seite stehen dabei die bekann-
ten Trading-Down-Effekte von Spielhallen
und Wettbiros, die zentrale und andere ex-
ponierte Lagen, in denen sich Einzelhandels-
und sonstige wirtschaftliche Nutzungen fin-
den, erheblich tangieren kdnnen. Auf der an-
deren Seite steht der in der deutschen
Rechtsordnung verankerte Grundsatz der
Gewerbefreiheit, der auch fir die besagten
Vergnugungsstatten gilt. Zwischen diesen
beiden Aspekten gilt es, eine angemessene
Abwagung herbeizufiihren - und eine raumili-
che Steuerung vorzunehmen, die einerseits
Restriktionen fur sensible Bereiche beinhal-
tet, andererseits aber der betroffenen Bran-
che auch noch einen angemessenen Raum
zur Ausitbung ihres Gewerbes belasst.

Der Rat der Stadt Braunschweig hat in seiner
Sitzung am 20. November 2012 das ,Steue-
rungskonzept Vergniigungsstéatten“ beschlos-
sen. Auf der Basis dieses Konzeptes soll ins-
besondere die Ansiedlung von Spielhallen
und Wettbiros im gesamten Stadtgebiet
Braunschweig geregelt werden. Flr andere
Arten von Vergnlgungsstatten (u. a. Nachtlo-
kale, Diskotheken) gibt das Konzept grund-
satzliche Empfehlungen.

Das Steuerungskonzepts ,Vergnigungsstat-
ten" enthalt damit ,die Ergebnisse eines von
der Gemeinde beschlossenen stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes oder einer von
ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen
Planung” gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
und ist bei der Aufstellung oder Anderung
von Bebauungsplanen zu beachten, entfaltet
jedoch keine eigenstandige unmittelbare
Rechtswirkung.




Grundsatzlich ist anzumerken, dass die An-
siedlungsmaglichkeiten fur die Betreiber von
Spielhallen und Wettbiros durch das Steue-
rungskonzept Vergniigungsstatten und die
daraus abgeleiteten Bebauungsplane sehr
weitreichend beschnitten werden. So sollen
Spielhallen und Wettburos auch im Rahmen
der 0. g. Bebauungsplanung vollstandig aus-
geschlossen werden. Zudem ergeben sich fir
die Betreiber aus dem Glucksspielstaatsver-
trag der Lander und dem Niedersachsischen
Glucksspielgesetz auf der Ebene des Gewer-
berechts einschneidende Beschrankungen
der Konzessionen. Dem angesprochenen
Gewerbe werden auf diese Weise ausge-
sprochen enge Grenzen gesetzt. Aus wirt-
schaftlicher Sicht ist daher darauf zu dran-
gen, dass den Betreibern von Spielhallen und
Wettbiuros an geeigneten Stellen des Stadt-
gebietes aul3erhalb sensibler Lagen ausrei-
chende Maoglichkeiten zur Ausiibung ihres
Gewerbes verbleiben, so dass dem auch fur
diese Nutzungen geltenden Grundsatz der
Gewerbefreiheit in angemessenem Male
Rechnung getragen wird.

Vergnligungsstatten sind im Rahmen der Ge-
werbefreiheit grundsatzlich legal und kénnen
nicht in einem Stadtgebiet vollstdndig ausge-
schlossen werden. Eine reine Negativpla-
nung wirde dem Grundsatz der Wahrung
stadtebaulicher Entwicklung und Ordnung wi-
dersprechen. Deshalb gilt es, ein adaquates
und marktkonformes, das heil3t umsetzbares
Angebot an Zulassigkeitsbereichen vorzuhal-
ten.

Nach dem vom Rat beschlossenen Steue-
rungskonzept ,Vergnigungsstéatten* ist
grundsatzlich anzustreben, die Umgebung
des Stadions und der Sportstatten insbeson-
dere aufgrund ihrer Sportpragung und Famili-
enorientierung frei von Vergnigungsstatten
zu halten. Danach kommt im Raum der Ham-
burger StraRe nur der Bereich direkt nordlich
der Anschlussstelle der A392 fiir die Nutzung
durch eine Vergniigungsstatte infrage, ohne
bodenrechtliche Spannungen hervorzurufen.

Es missen Standorte angeboten werden, an
denen solche Einrichtungen angesiedelt wer-
den kdnnen und die auch aus Betreibersicht
fur eine wirtschaftliche Betriebsfiihrung ge-
eignet sein missen. Diese Voraussetzungen
sind mit dem Steuerungskonzept ,Vergnu-
gungsstatten” der Stadt Braunschweig erfullt.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Festsetzungen werden beibehalten.




Stadt %{% Braunschweig

Bebauungsplan )
Rheingoldstrale/ Zum Olpersee

Anlage 6
Stand: 16.06.2020

Nr. HA 140

Behandlung der Stellungnahmen der Offentlichkeit

Beteiligung geman § 3 (2) BauGB vom 30. Mérz bis 30. April 2020

Stellungnahme Nr. 1 bei 8 3 (2)
Schreiben vom 29.04.2020

Stellungnahme der Verwaltung

»(--.) wie IThnen aus den im gerichtlichen Ver-
fahren vor dem Verwaltungsgericht Braun-
schweig zu den Az. 2 A 540/ 18 und 2 A 35/
19 bekannt ist, vertrete ich (Name, Anschrift)
Braunschweig als Eigentiimer des Geb&udes
RheingoldstraRe (Nr.).

Ein Nutzungsanderungsantrag meines Man-
danten hinsichtlich der Raumlichkeiten
RheingoldstraRe (Nr.) in eine Spielhalle
wurde von lhnen — rechtswidrig — abgelehnt,
ein zweiter — rechtswidrig — zurtickgestellt.

Der B-Plan ,RheingoldstraRe/ Zum Olper-
see”, HA 140 beschrénkt nunmehr die Be-
rufs-/ Gewerbefreiheit im Plangebiet bezlg-
lich der Nutzung des vorhandenen Eigentums
als Spielhalle ohne ausreichende Grinde

und ist damit nicht erforderlich, sondern un-
verhaltnismagig.

Das Grundstiick des Eigentiumers liegt so-
wohl im Geltungsbereich des seit 26.01.1952
rechtsverbindlichen B-Plans HA 16, ,Sieg-
friedviertel - Donnerburgsiedlung®, dieser
setzt entlang der Rheingoldstralie gemischte
Bauflachen fest, sowie im Geltungsbereich
des am 12.11.2009 bekannt gemachten Auf-
stellungsbeschlusses fur den B-Plan HA 129,
.Slegfriedviertel”. Ziel des B-Plans 129 ist, die
stadtebaulichen Qualitaten zu erhalten, zu
schitzen und im Einklang mit den heutigen
Wohnbediirfnissen weiterzuentwickeln. Im
Zusammenhang mit dem eingegangenen An-
trag ist zu erwdhnen, dass eine Zielrichtung
eine ,Gestaltungsrichtlinie fir Geb&ude” ist.

Am 15.01.2018 ging bei der Stadt ein Antrag
auf Nutzungsanderung (ehemalige Videothek
in Spielhalle) ein, dieser wurde am 01.06.2018
negativ beschieden, da die im Antrag angege-
bene Flache den Schwellenwert der Kernge-
bietstypik Uberschritt. Lediglich wéren nicht
kerngebietstypische Vergnigungsstatten nach
derzeitigem Planungsrecht zulassig.

Am 27.06.2018 wurde ein weiterer Nutzungs-
anderungsantrag desselben Antragstellers
zum selben Gebaude, eingereicht. Da der
Verwaltungsausschuss am 05.06.2018 schon
vor Einreichung des zweiten Antrags den Be-
schluss zur Aufstellung des erganzenden Be-
bauungsplans ,Rheingoldstrae/ Zum Olper-
see" fasste, wurde der Folgeantrag zunachst
am 29.08.2018 zurlickgestellt und zog eine
Veranderungssperre mit der Rechtsverbind-
lichkeit ab dem 17.04.2020 nach sich.

Der Verwaltungsausschuss fasste den Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
,Rheingoldstrae/ Zum Olpersee*, da zu be-
furchten ist, dass weitere Antrage und Anfra-
gen fur kerngebietstypische Vergnigungs-
statten eingehen.




Damit wird sowohl die Berufs-/ Gewerbefrei-
heit als auch das Eigentumsrecht meines
Mandanten verletzt.

Weitere Einzelheiten der Argumentation, die
gegen ein ,Verbot* von ,kerngebietstypi-

schen” wie auch ,nicht kerngebietstypischen*
Spielhallen sowie lhre Argumentation bezig-

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist
es, die Ansiedlung von Vergnigungsstétten
auf der Grundlage des vom Rat im Jahre
2012 beschlossenen ,Steuerungskonzepts
Vergnigungsstétten“ zu regeln.

Gemal dem Steuerungskonzept Vergnii-
gungsstatten ist grundsatzlich anzustreben,
die Rheingoldstral3e, die in unmittelbarer
Né&he des Stadions und der Sportstatten an
der Hamburger Stral3e verortet ist, insbeson-
dere aufgrund ihrer Sportpragung und Famili-
enorientierung frei von Vergniigungsstatten
aller Art zu halten.

Vergnugungsstatten als faktische Fremdkor-
per der Nutzungsstruktur mit einer problemati-
schen Pragung der gesamten angrenzenden
Nutzungen sollen ausgeschlossen werden.
Neben bodenrechtlichen Spannungen sind in
den durch Wohnnutzung gepréagten Bereichen
Immissionskonflikte zu erwarten. Auch soll im
Geltungsbereich eine stadtebauliche Fehlent-
wicklung, die aus der Haufung von Spielhallen
und Wettblros entstehen konnte, z. B. ver-
klebte Schaufenster, Ansiedlung von Min-
dernutzungen und damit einhergehende Ab-
wertung des Quatrtiers, vermieden werden.

Weder der antragstellende Eigentimer des
Gebaudes in der Rheingoldstafl3e (Nr.), noch
andere Eigentimer betreiben als Spielhalle
genehmigte Betriebe. Insgesamt sind durch
den Beschluss somit die privaten Belange
der Gewerbetreibenden bertcksichtigt.
AulRerdem ist anzumerken, dass Vergnu-
gungsstatten im Rahmen der Gewerbefreiheit
grundsatzlich legal sind und in einem Stadt-
gebiet nicht vollstandig ausgeschlossen wer-
den kénnen. Eine reine Negativplanung
wirde dem Grundsatz der Wahrung stadte-
baulicher Entwicklung und Ordnung wider-
sprechen. Deshalb gilt es, ein adaquates und
marktkonformes, das heifl3t umsetzbares An-
gebot an Zuldssigkeitsbereichen vorzuhalten.
Es mussen Standorte angeboten werden, an
denen solche Einrichtungen angesiedelt wer-
den kdnnen. Diese Standorte miissen auch
aus Betreibersicht fur eine wirtschaftliche Be-
triebsfilhrung geeignet sein. Diese Aufgabe
wurde mit dem Vergnlgungsstattenkonzept
der Stadt Braunschweig erfuillt.

Aufgrund der fehlenden Einbindung in das
Nutzungsgefuge sollen Spielhallen, Wettbi-
ros und Betriebe jeglicher Art mit Vorfihr-
und Geschaftsraumen, deren Zweck auf Dar-




lich eines angeblichen ,Trading-Down-Ef-
fekts" in diesem Gebiet sprechen, sind lhnen
aus den Schriftsatzen der Unterzeichnenden
in den oben genannten Verfahren vor dem
Verwaltungsgericht Braunschweig zu den Az.
2 A 540/ 18 und 2 A 35/ 19 bestens bekannt
— sie waren nach lhrer eigenen Aussage An-
lass fur die Planaufstellung. Hierauf nehme
ich ergdnzend Bezug. (...)"

Im Zuge der ,weiteren Argumentationen der
bekannten Schriftsatze” vertritt der Rechts-
beistand des Eigentimers die Meinung, die
Verwaltung habe rechtswidrig gehandelt.
Es wird im Verweis auf die weiteren Einzel-
heiten der Argumentation der Verfahren Be-
zug auf die unzureichende Begriindung der
Ablehnung und Zurtckstellung der Antrage
genommen.

Weiterhin wird die der Sichtweise der Verwal-
tung entgegenstehende Aussage getroffen,
dass die Zurickstellung weder erforderlich
noch verhaltnismaRig sei und dass die zum
Bescheid fihrenden Argumente der Verwal-
tung nicht haltbar seien, da es sich um eine
Spielhalle ,aulRerst begrenzter Grofe"
handle. Zusatzlich wird argumentiert, dass
nur wenige Besucherplatze zum Warten und
lediglich ein Getrankeautomat fir nicht alko-
holische Getranke zur Verfligung stiinden.

Es wird in Frage gestellt, dass eine Spielhalle
im gesamten Gebiet die Bestrebung der
Stadt verhindern kdnne, das Gebiet familien-
freundlich zu gestalten. Weiter ist die Rede
von einer Erweiterung des ,Gesamt-Freizeit-
angebots”. Das Gebiet wirde durch die Spiel-
halle nicht ,in eine Vergnigungsmeile ,kip-
pen®.

Das auf3ere Erscheinungsbild der geplanten
Spielhalle wirde sich unaufféllig in die Umge-
bung einfugen.

stellungen mit sexuellem Charakter ausge-
richtet ist, sowie Swinger-Clubs als Unterart
der Vergnuigungsstétten im Plangebiet aus-
geschlossen werden. Stadtebauliches Ziel
des in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plans ist es, einer Beeintrachtigung der sich
aus der vorhandenen Nutzung ergebenden
stadtebaulichen Funktion des Gebiets, insbe-
sondere durch eine stadtebaulich nachteilige
H&aufung von Spielhallen und Wettbiiros zu
verhindern und bodenrechtlichen Spannun-
gen sowie einer Verschlechterung der Ge-
bietsqualitat (Trading-Down-Effekt) entgegen-
zuwirken.

Konkret handelte die Verwaltung mit den ihr
durch das Gesetz mdglichen Mitteln, um
stadtplanerisch im Sinne der Allgemeinheit zu
entscheiden. Wahrend der erste Antrag auf
Nutzungsénderung planungsrechtlich nicht
genehmigungsfahig war, wurde im Anschluss
gemal § 2 Abs. 1 BauGB der Aufstellungs-
beschluss fur diesen Bebauungsplan gefasst.
Auf dieser Grundlage wurde nach 8§ 14 Abs. 1
Nr. 1 BauGB zudem eine Veréanderungs-
sperre beschlossen, auf deren Grundlage
dann eine Zuriickstellung des zweiten An-
trags nach § 15 Abs. 1 Satz 1 BauGB er-
folgte.

Bei dem Vorhaben des Antragstellers handelt
es sich um eine Nutzungsform, deren Aus-
schluss stadtebauliches Ziel des im Aufstel-
lungsverfahren befindlichen Bebauungsplans
ist. Der vorgebrachten Argumentation kann
insbesondere bezlglich der Grol3e der bean-
tragten Spielhalle nicht gefolgt werden, da
diese mit dem einzubeziehenden Aufsichts-
bereich Uber dem Schwellenwert liegt.

Vergnugungsstatten stellen in diesem Be-
reich einen faktischen Fremdkdrper der Nut-
zungsstruktur dar. Sie fihren zu einer proble-
matischen Pragung der gesamten angren-
zenden Nutzungen. Darlber hinaus steht die
Nutzungsart Spielhalle bzw. Wettbiro im
Konflikt zu den angrenzenden Wohnnutzun-
gen.

Neben bodenrechtlichen Spannungen sind in
den durch Wohnnutzung gepréagten Berei-
chen Immissionskonflikte zu erwarten.

Auch soll im Geltungsbereich eine stadtebau-
liche Fehlentwicklung, die aus der Haufung
von Spielhallen und Wettbiiros entstehen




Es wird auRerdem angemerkt, dass das
Steuerungskonzept Vergniigungsstatten
keine rechtliche Bindungswirkung hat.

konnte, z. B. verklebte Schaufenster, Ansied-
lung von Mindernutzungen und damit einher-
gehende Abwertung des Quartiers, vermie-
den werden.

Die Veranderungssperre wurde beschlossen,
um das planerische Ziel dieses Bebauungs-
plans zu sichern und diesem Ziel entgegen-
stehende Vorhaben sowie deren Auswirkun-
gen zu verhindern.

In dem Verfahren 2 A 540/18 hat das Verwal-
tungsgericht Braunschweig die Klage mit Ur-
teil vom 16. Juni 2020 abgewiesen. Das Ver-
fahren 2 A 35/19 wurde nach tbereinstim-
menden Erledigungserklarungen der Beteilig-
ten durch Beschluss vom 16. Juni 2020 ein-
gestellt. Damit wurde die Argumentation und
Einschatzung der Verwaltung gerichtlich be-
statigt.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Festsetzungen werden beibehalten.
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