Stadt Braunschweig 20-12674

Der Oberburgermeister Beschlussvorlage
offentlich

Betreff:

Bebauungsplan "Rheingoldstrafe / Zum Olpersee”, HA 140
Stadtgebiet beiderseits der RheingoldstraBe sowie nordlich der
StraBRe Zum Olpersee
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61 Fachbereich Stadtplanung und Umweltschutz

Beratungsfolge Sitzungstermin Status
Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 331 Nordstadt (Anhérung) 05.03.2020 o]
Planungs- und Umweltausschuss (Vorberatung) 11.03.2020 o]
Verwaltungsausschuss (Entscheidung) 17.03.2020 N
Beschluss:

"Dem Entwurf des Bebauungsplanes ,Rheingoldstrale / Zum Olpersee*, HA 140, sowie der
Begriindung wird zugestimmt. Die Entwiirfe sind gemal § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB)
offentlich auszulegen.®

Sachverhalt:

Beschlusskompetenz

Die Beschlusskompetenz des Verwaltungsausschusses ergibt sich aus § 76 (2) S. 1 Nieder-
sachsisches Kommunalverwaltungsgesetz (NKomVG). Im Sinne dieser Zustandigkeitsnorm
handelt es sich bei der Entscheidung Uber die Auslegung von Bauleitplanen um eine Ange-
legenheit, Uber die weder der Rat oder die Stadtbezirksrate zu beschlieRen haben noch der
Hauptverwaltungsbeamte zustandig ist. Daher besteht eine Beschlusszustandigkeit des
Verwaltungsausschusses. Diese wurde auch nicht auf einen Ausschuss gemal § 6 Haupt-
satzung Ubertragen. Daher bleibt es bei der Zustandigkeit des Verwaltungsausschusses.

Aufstellungsbeschluss und Planungsziel

Anlass der Planaufstellung waren Bestrebungen, im Erdgeschoss einer Gewerbeeinheit an
der Rheingoldstrale eine Spielhalle zu erdffnen. Ein entsprechender Bauantrag (Nutzungs-
anderung ehemalige Videothek in Spielhalle) war bei der Stadt bereits eingegangen. In
diesem Bereich gilt der rechtsglltige Bebauungsplan ,Siegfriedviertel-Donnerburgsiedlung®,
HA 16, aus dem Jahr 1952. Fur das betreffende Grundstuck ist die Art der baulichen
Nutzung als gemischte Nutzung festgesetzt. Da das beantragte Vorhaben als kerngebiets-
typische Vergnigungsstatte eingestuft wurde, ist der Bauantrag negativ beschieden worden.
Allerdings waren nicht kerngebiets-typische Vergniigungsstatten nach derzeitigem Planungs-
recht 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 der Umgebung des Stadions und der Sportstatten an der Hamburger Stral3e nicht
vertraglich sind und zu bodenrechtlichen Spannungen fiihren kénnten, hat der
Verwaltungsausschuss am 5. Juni 2018 den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes
,Rheingoldstrale / Zum Olpersee®, HA 140, gefasst (DS-Nr. 18-09670). Nach
Aufstellungsbeschluss wurde der Geltungsbereich um das nérdlich der Rheingoldstralie
gelegene Grundstick 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 Geltungsbereich
einbezogen.

Stadtebauliches Ziel ist es, die Flachen beiderseits der Rheingoldstralle sowie noérdlich der
StraRe Zum Olpersee auch zukinftig der Wohnnutzung sowie der vertraglichen gewerblichen
Nutzung vorzubehalten. Ausgeschlossen werden sollen hingegen solche Nutzungen, die
haufig auch bodenrechtliche Spannungen auslésen und eine Verschlechterung der Gebiets-
qualitat (Trading-Down-Effekt) in Folge der Verdrangung der neben der Wohnnutzung den
Bereich mitpragenden, nicht stérenden, gewerblichen Nutzung in der Erdgeschosszone nach
sich ziehen. Der Vermeidung eines Trading-Down-Effektes ist insbesondere in dem
Umgebungsbereich des Stadions und den Sportstatten aufgrund ihrer Sportpragung und
Familienorientierung eine grofRe Bedeutung beizumessen.

Gemal dem vom Rat im Jahre 2012 (DS-Nr.15507/12) beschlossenen Steuerungskonzept
Lvergnugungsstatten® ist daher grundsatzlich anzustreben, in diesem Bereich die Ansiedlung
von Spielhallen, spielhallendhnlichen Wettbiros und ggf. weiterer Unterarten von Vergnligungs-
statten auszuschlief3en, um einer moglichen stadtebaulichen Fehlentwicklung, dauerhaft ent-
gegen zu wirken. Laut Kap. 14.4 des Steuerungskonzeptes kommt im Untersuchungsraum
.Hamburger Stra3e* nur der Bereich direkt nérdlich der Anschlussstelle der A 392 fir die
Nutzung durch Vergnigungsstatten infrage, ohne bodenrechtliche Spannungen hervorzurufen.

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und sonstiger
Stellen

Der vorliegende Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 (BauGB) auf der
Grundlage des § 9 Abs. 2b BauGB und als einfacher Bebauungsplan im Sinne des § 30
Abs. 3 BauGB aufgestellt. Von der fruhzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange
gemal § 4 (1) BauGB wurde abgesehen.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange geman § 4 (2)
BauGB und sonstiger Stellen wurde in der Zeit vom 19. Februar 2019 bis 22. Marz 2019
durchgeflhrt.

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

Die Stellungnahmen werden der Vorlage zum Satzungsbeschluss beigefiigt und dabei mit
einer Stellungnahme der Verwaltung sowie einem Beschlussvorschlag versehen.

Beteiligung der Offentlichkeit

Der vorliegende Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 (BauGB) auf der
Grundlage des § 9 Abs. 2b BauGB und als einfacher Bebauungsplan im Sinne des § 30
Abs. 3 BauGB aufgestellt. Von der frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 3 (1) BauGB wurde abgesehen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wird auf Grundlage von § 3 (2) BauGB durchgefiihrt.



Empfehlung

Die Verwaltung empfiehlt die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Rheingoldstralle /
Zum Olpersee*, HA 140.

Leuer

Anlage/n:

Anlage 1:  Ubersichtskarte

Anlage 2:  Geltungsbereich

Anlage 3:  Textliche Festsetzungen
Anlage 4:  Begrindung
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Bebauungsplan
RheingoldstraBe/ Zum Olpersee HA 140

Ubersichtskarte
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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-
typische Spielhallen,

- kerngebietstypische und nicht kerngebiets-
typische Wettbiros.

- Betriebe jeglicher Art mit Vorfiihr- und Ge-
schéftsraumen, deren Zweck auf Darstellun-
gen 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 Gewinnmdglichkeit geman
§ 33 c Abs. 1 S. 1 GewO oder der Veranstaltung
anderer Spiele mit Gewinnmoglichkeit geman
8§33 d Abs. 1S. 1 GewO dienen.

2. Wettbiros 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 geméanr 8 7 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO nur in Kerngebieten allgemein zuldssig
sind.

Nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten
im Sinne dieser Festsetzungen sind Vergni-
gungsstatten, die gemald § 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 Urba-
nen Gebieten zuldssig sind.

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

Textliche Festsetzungen, Stand: 28.1.2020
Verfahrensstand: 8 3 (2) BauGB
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4 Umweltbelange 5
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Bebauungsplan® RheingoldstraBe / Zum Olpersee*, HA 140 Begriindung, Stand: 08.02.2019

Verfahrensstand: § 3(2) BauGB



1 Rechtsgrundlagen - Stand: 11.12.2019 -

1.1 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

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)

1.4 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 | S. 432)

15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 8
des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706)

1.6 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt ge-
andert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706)

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 Niedersdchsische 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: 28.01.2020

Verfahrensstand: § 3(2) BauGB



Bisherige Rechtsverhaltnisse

21

2.2

2.3

2.4

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 Rheingoldstral3e
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-

Bebauungsplan* Rheingoldstrale / Zum Olpersee”, HA 140 Begriindung, Stand: 28.01.2020

Verfahrensstand: § 3(2) BauGB
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statten (u.a. Nachtlokale, Diskotheken) gibt das Konzept grundséatzliche Empfehlun-
gen. Das Vergnigungsstattenkonzept enthalt damit ,die Ergebnisse eines von der
Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzeptes oder einer von
ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung” gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB und ist bei der Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen zu beach-
ten, entfaltet jedoch keine eigenstandige unmittelbare Rechtswirkung.

3 Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Anlass der Planaufstellung waren Bestrebungen, im Erdgeschoss einer Gewerbe-
einheit an der Rheingoldstral3e eine Spielhalle zu er6ffnen. Ein entsprechender Bau-
antrag (Nutzungsanderung ehemalige Videothek in Spielhalle) war bei der Stadt be-
reits eingegangen. In diesem Bereich gilt der rechtsgliltige Bebauungsplan ,Sieg-
friedviertel-Donnerburgsiedlung®, HA 16, aus dem Jahr 1952. Fur das betreffende
Grundstiick ist die Art der baulichen Nutzung als gemischte Nutzung festgesetzt. Da
das beantragte Vorhaben als kerngebietstypische Vergniigungsstatten eingestuft
wurde, ist der Bauantrag negativ beschieden worden. Allerdings wéaren nicht kernge-
bietstypische Vergniugungsstétten nach derzeitigem Planungsrecht zulassig.

Da zu befiirchten ist, dass weitere Antrage und Anfragen fir Wettbiiros oder Spiel-
hallen eingehen werden, die mit dem stédtebaulichen 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 fihren konn-
ten, hat der Verwaltungsausschuss am 5. Juni 2018 den Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplans ,Rheingoldstrale / Zum Olpersee”, gefasst. Nach Aufstellungsbe-
schluss wurde der Geltungshbereich um das nérdlich der Rheingoldstralie gelegene
Grundstiick erweitert. Es zeichnet sich ab, dass sich neben der Tankstelle weitere
gewerbliche Nutzungen etablieren. Dieser Bereich ist durch die unmittelbare Néahe
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
Wettbiros. 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 Betriebe jeglicher Art mit Vorfuhr- und Geschaftsraumen, deren Zweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist sowie Swinger-Clubs als Un-
terart der Vergnuigungsstatten. 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 Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses besteht dann eine verbindliche planungsrechtliche
Grundlage fur die Beurteilung von entsprechenden Antragen.

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-

Bebauungsplan* Rheingoldstrale / Zum Olpersee”, HA 140 Begriindung, Stand: 28.01.2020
Verfahrensstand: § 3(2) BauGB
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gungsstatten aller Art zu halten. Es ist davon auszugehen, dass Vergnugungsstat-
ten in diesem Bereich einen faktischen Fremdkérper der Nutzungsstruktur darstellen
wlrden - mit einer problematischen Pragung der gesamten angrenzenden Nutzun-
gen. Daruber hinaus steht die Nutzungsart Spielhalle bzw. Wettbiro 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 Wettblrros entstehen kénnte, z. B. verklebte Schau-
fenster, Ansiedlung von Mindernutzungen und damit einhergehende Abwertung des
Quartiers, verhindert werden.

Aufgrund der fehlenden Einbindung in das Nutzungsgefige sollen Spielhallen, Wett-
buros und Betriebe jeglicher Art mit Vorfuhr- und Geschaftsraumen, 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 Beeintrachtigung der sich
aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stadtebaulichen Funktion des Gebiets,
insbesondere durch eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Spielhallen und
Wettbiiros 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 § 9 Abs. 2 b BauGB und als einfacher Be-
bauungsplanim Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt.

Umw eltbelange

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

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll ausschlief3lich 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 Vergniigungsstatten. 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

51

Art der baulichen Nutzung

Vergnigungsstatten sind im Rahmen der Gewerbefreiheit grundséatzlich 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 miissen
Standorte angeboten werden, an denen solche Einrichtungen angesiedelt werden
kdnnen. Diese Standorte missen auch aus Betreibersicht fir eine wirtschaftliche

Bebauungsplan* Rheingoldstrale / Zum Olpersee”, HA 140 Begriindung, Stand: 28.01.2020

Verfahrensstand: § 3(2) BauGB
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Betriebsfuhrung geeignet sein. Diese Aufgabe wurde mit dem Vergniigungsstatten-
konzept der Stadt Braunschweig erfillt.

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 Zerstorung funktionsfahiger 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 Bodenpreisgefiige
(héhere Mietzahlungsfahigkeit als andere Nutzungen) auftreten. Diese stadtebaulich
negativen Auswirkungen werden zusammenfassend als , Trading-Down-Effekt* be-
schrieben.

Durch die Ansiedlung von Spielhallen und Wettblros sind neben den genannten
wirtschaftlichen und stéadtebaulichen 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.
MalRgeblich ist die kiirzeste Verbindung (Luftlinie) zwischen den Spielhallen.

*  GemalR § 25 (2) Glicksspielstaatsvertrag (GIUStV) vom 15. Dezember 2011 ist
die Erteilung einer Erlaubnis fir eine Spielhalle, die in einem baulichen Verbund
mit weiteren Spielhallen steht, insbesondere in einem Gebaude oder Gebaude-
komplex untergebracht ist, ausgeschlossen. Gemal § 21 (2) GIluStV dirfenin
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 Gerét 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-
stral3e sind durch Wohnnutzung und vertragliche gewerbliche Nutzungen gepragt.
Nordlich der Rheingoldstralie befindet sich eine Tankstelle mit weiteren, teils jedoch
nur befristet genehmigten gewerblichen Nutzungen. Der Einmiindungsbereich Sieg-
friedstraBe/Zum Olpersee in die Hamburger StraRe ist tiberwiegend durch Wohnnut-
zung gepragt.

Gemal dem Steuerungskonzept ,Vergnigungsstatten“ ist grundsatzlich anzustre-
ben, den Bereich in unmittelbarer Umgebung des Stadions und der Sportstatten frei
von Vergnugungsstatten aller Art zu halten. Dieser Bereich ist in seiner Sportpra-
gung und Familienorientierung und der weitgehend noch unbeeinflussten Boden-
werte viel zu sensibel, als dass hier Vergnlgungsstéatten zuldssig sein sollen. Viel-
mehr ist davon auszugehen, dass insbesondere Spielhallen und Wettburos als Un-
terart der Vergnugungsstatten einen faktischen Fremdkdrper der Nutzungsstruktur
darstellen wirden. Da Spielhallen und Wettbiiros - auch Dank langerer Offnungszei-
ten - hOhere Mieten zahlen, ist zu erwarten, dass die Ansiedlungen von Spielhallen
und Wettbiros hier maf3geblich fir Bodenpreiserhéhungen sein kann und zur Ver-
drangung der vorhandenen Nutzungen und bodenrechtlichen Spannungen fuhrt.
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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. Zusatzlich zu den verhangenen bzw. verklebten Schauseiten beeintréchtigen
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 Wettburros 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 fuhren 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
Wettburos sollen negative Einfliisse auf das Wohnquartier vermieden und die
Wohnbediirfnisse der Bevélkerung bericksichtigt 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 Vorflhr- und Geschaftsraumen,
deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist“, bezieht
sich als Unterart von Vergnugungsstatten 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 Wettbtros.

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

Aufgrund der zu erwartenden bodenrechtlichen Spannungen und mdéglicher 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 Wettbiros getroffen werden kénnen, ist entbehrlich.

Begriffsdefinition

Um keine neuen Begrifflichkeiten zu schaffen und Regelungsliicken vorzubeugen,
orientiert sich die in den Festsetzungen aufgefuhrte Definition der Nutzung ,Spiel-
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halle* an der Gewerbeordnung (GewO). Hierzu zahlen gemafl § 33 i GewO Be-
triebe, die ausschlie3lich oder tiberwiegend der Aufstellung von Spielgeraten mit
Gewinn-mdglichkeit (§ 33 ¢ GewO) oder der Veranstaltung anderer Spiele mit Ge-
winnmoglichkeit (8 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 Vergnigungsstatte. 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 mog-
lich, da sie besser geeignet sind, schnell wechselnde Wettquoten wiederzugeben
als auf dem Papier. Sie dirfen 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 Wettblros unterschieden. Kerngebietsty-
pische Spielhallen und Wettbiiros haben einen gréf3eren Einzugsbereich und sind
fur ein gréReres Publikum erreichbar. Sie sind gemaR der Baunutzungsverordnung
nur in Kerngebieten allgemein zulassig. Nicht kerngebietstypische Spielhallen und
Wettbiiros hingegen sind gemaf der Baunutzungsverordnung auch in Besonderen
Wohngebieten und in den Teilen der Mischgebiete zulassig, die tberwiegend 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 Grof3e der Einrichtung entschei-
dende Kriterien.

6 Gesamtabwagung

Die Einschrankungen hinsichtlich der Vergniigungsstatten betreffen keine bestehen-
den oder genehmigten Betriebe. Insgesamt sind somit die privaten Belange der Ge-
werbetreibenden bericksichtigt. 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 bertcksichtigt, 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 beriicksichtigt der Bebauungsplan dabei stadtebauliche Belange (Vermei-
dung negativer Trading-down-Prozesse in empfindlichen Bereichen, Zulassung von
Spielhallen und Wettburros in weniger empfindlichen Bereichen) in Abwégung 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 stdlich der Rheingoldstraf3e gilt der Teilortsbauplan ,Siegfriedviertel-
Donnerburgsiedlung”, HA 16. Nordlich der Rheingoldstrafe 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 Uibrige 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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