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Vorbemerkung

Im November 2012 erteilte die Stadt Neustadt a. Rbge. der GMA, Gesellschaft fir Markt-
und Absatzforschung mbH, Koéln, den Auftrag zur Erstellung eines Vergniligungsstattenkon-

zeptes.

Ziel des Vergnlugungsstattenkonzeptes ist es, eine gesamtstadtische raumliche Entwick-
lungskonzeption zur planungsrechtlichen Steuerung von neuen Vergnigungsstatten im
Stadtgebiet zu erhalten. Das Vergniigungsstattenkonzept stellt eine stadtebauliche Beurtei-
lung dar und dient als Grundlage fur eine stadtebauliche bzw. planungsrechtliche Steuerung

weiterer Vergnigungsstéatten im Neustadter Stadtgebiet.

Erganzend zum Konzept fiir Vergnigungsstéatten wurde auch eine Konzeption fiir die Steu-
erung von Bordellen und &ahnlichen Betrieben des Erotikgewerbes erarbeitet, die mit den

Regelungen des Vergniugungsstattenkonzeptes nicht erfasst werden kdnnen.

Insgesamt standen der GMA fiir die Erstellung der Untersuchung Daten und Informationen
des Statistischen Bundesamtes, des Statistischen Landesamt Niedersachsen, der Stadt
Neustadt a. Rbge. sowie interne Daten der GMA zur Verfligung. Die Daten wurden von den
Mitarbeitern der GMA nach besten Gewissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufberei-

tet und nach neuesten wissenschatftlichen Erkenntnissen ausgewertet.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fur kom-
munalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen in der Stadt Neustadt a. Rbge.
Eine Vervielfaltigung und Weitergabe der vorliegenden Untersuchung bedarf der schriftli-

chen Zustimmung der Auftraggeberin und der GMA.

GMA
Gesellschatft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Ko6ln, Januar 2014
KTR / aw
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l. Ausgangslage und Aufgabenstellung

In den letzten Jahren ist die Zahl der Bauantrdge sowie der realisierten Vergnigungsstat-
ten in Deutschland stark gestiegen. Viele Kommunen sehen sich einem zunehmenden
Ansiedlungsdruck von Vergniigungsstéatten bzw. Spielhallen im Speziellen gegenuber. Die

Expansion der Spielhallenbetreiber betrifft Kommunen aller Gré3enordnungen.

Auch die Stadt Neustadt a. Rbge. mit derzeit ca. 45.000 Einwohnern ist in den Fokus von
Vergnigungsstattenbetreibern gertickt und stellt einen fir Vergnigungsstatten interessan-
ten Standort dar. Im Rahmen der Erhebungen fir diesen Bericht wurden insgesamt zehn
Spielhallen identifiziert. Daneben wurden zwei Billardsalons, eine Diskothek und ein Wett-
biro vorgefunden. Vor allem im Sektor der Wettburos durfte nach der Zulassung privater

Wettblros zukiinftig mit verstarkter Nachfrage zu rechnen sein.

Um mdglichen nutzungsstrukturellen Konflikten und stadtebaulichen Fehlentwicklungen
vorbeugen zu kdnnen, beabsichtigt die Stadt Neustadt a. Rbge. zukuinftig die Ansiedlung
von Vergnlgungsstatten gesamtstadtisch zu steuern. Das vorliegende Konzept stellt eine
stadtebauliche Beurteilung dar und dient als Grundlage fiir eine stadtebauliche bzw. pla-
nungsrechtliche Steuerung der Ansiedlung von Vergnigungsstatten im Stadtgebiet. Das
Konzept dient hier als rdumlich-funktionale Leitlinie, die eigentliche Steuerung erfolgt
uber die Erstellung bzw. Anderung von Bebauungsplanen. Somit wird mit diesem Kon-
zept unabhangig von konkreten Genehmigungsverfahren eine Grundlage fur die stadt-

raumliche Steuerung von Vergnigungsstatten in Neustadt a. Rbge. erstellt.

Laut Baugesetzbuch (BauGB) ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung in der Gemeinde zum Wohl der Allgemeinheit zu sichern. Beson-
dere Aspekte sind dabei u. a. die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, sozial stabile Bewoh-
nerstrukturen, soziale und kulturelle Bedirfnisse sowie die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes. Dabei ist grundséatzlich unstrittig, dass Kommunen durch Festsetzun-
gen im Bebauungsplan Vergnigungsstatten im Allgemeinen oder auch Spielhallen im

Speziellen beschranken bzw. ausschlieRen kénnen®.

Vgl. hierzu insbesondere BVerwG, Beschluss vom 04.09.2008 — 4 BN 9.08 — ZfBR 2008,
799 (Vergnigungsstatten); VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 30.03.2005 - 3 S
1524/05 -; VBIBW 2006, 142 (Vergnigungsstéatten und Sexshops); BVwersG, Beschluss
vom 05.01.1995 — 4 B 270/94 — m.w.N. (Spielhallen)
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Fir die planungsrechtliche Zulassigkeit von Spielhallen und &hnlichen Einrichtungen ist
nicht die gesellschaftspolitische Bewertung der Betriebe relevant. Voraussetzung fir eine
planungsrechtliche Beschrankung sind vielmehr besondere stadtebauliche Griinde. In

innerstadtischen Standortlagen liegen diese stadtebaulichen Grinde insbesondere vor,

falls:

= traditionelle innerstadtische Nutzungen wie der Einzelhandel, gehobene Dienst-
leistungen, Gastronomie etc. verdréngt werden,

. das Image der zentralen Lagen durch die angesiedelten Vergnigungsstatten ne-
gativ beeinflusst und

= die Vermietbarkeit von Ladengeschaften im unmittelbaren Standortumfeld gleich-

zeitig erschwert wird.

Festsetzungen im Bebauungsplan zum Ausschluss von Vergnigungsstatten bedtrfen der
Darstellung der stadtebaulichen Griinde und missen ein schlissiges Konzept erkennen
lassen, das eine Uberpriifung des Nutzungsausschlusses auf seine Eignung, Erforderlich-
keit und Angemessenheit ermdglicht. Nur ein solches Konzept bietet eine einheitliche
Rechtsgrundlage fiir Entscheidungen Uber Zulassigkeit oder Unzulassigkeit von Vergni-
gungsstatten und kann als Beurteilungsgrundlage nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauNVO fir die
Bauleitplanung herangezogen werden. Es bildet damit gleichzeitig eine rechtliche Absi-

cherung entsprechender Festsetzungen in Bebauungsplanen.

Die Grundlage der Konzeption stellt eine Aufnahme und Bewertung der aktuellen stadt-
strukturellen Nutzungen und stadtebaulichen Strukturen im gesamten Stadtgebiet dar und
dient als Grundlage fir die zukunftige Steuerung von Vergnigungsstatten in ausgewahl-
ten und stadtebaulich geeigneten TeilrAumen. Unter Bertcksichtigung der rechtlichen
Rahmenbedingungen zum Ausschluss von Vergnugungsstatten und der Formulierung von
stadtebaulichen Zielsetzungen fir die Stadt Neustadt a. Rbge. werden abschlieRend
Empfehlungen fir Stadtbereiche formuliert, in denen die Ansiedlung von Vergnigungs-
statten zuléssig sein sollte bzw. nicht zulassig sein sollte. Das Ergebnis dieser Konzeption
liefert somit die konzeptionelle Grundlage fir mégliche Bebauungsplanverfahren (Ande-
rungen oder Aufstellungen) bzw. den mdglichen Ausschluss von Vergnigungsstatten auf

der Basis von besonderen stadtebaulichen Griinden.
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Il. Vergnugungsstatten und deren stadtebauliche Bedeutung

1. Definition und Entwicklung

Der Begriff , Vergnligungsstatte" ist stadtebaulicher Natur und umfasst einen Teilbereich
des Freizeit- und Unterhaltungssektors. Als Vergnlgungsstatte wird eine besondere Art
von Gewerbebetrieben bezeichnet, bei denen die kommerzielle Unterhaltung und damit
die kommerzielle Freizeitgestaltung der Besucher im Vordergrund steht'. In der stadte-

baulichen Praxis sind die bedeutsamsten Vergnligungsstatten

. Diskotheken,

" Nachtbars,

= Kinos (als Kinocenter i. V. mit anderen Einrichtungen),
= Spielhallen,

. Eventhallen,

. Wettburos,

= Betriebe mit Sexdarbietungen,

= Swingerclubs,

. und z. T. Billardcafés.

Nicht zu den Vergnigungsstatten zahlen Einrichtungen fir kulturelle Zwecke, Einrichtun-
gen, die sportlichen Zwecken dienen sowie Veranstaltungen ohne standortgebundene
Betriebsstatte (z. B. Weihnachts- oder Jahrmarkte). Bordelle und bordellartige Betriebe
sind nach Urteilen der Verwaltungsgerichte ebenfalls nicht als Vergnigungsstatten, son-

dern als Gewerbebetriebe besonderer Art einzustufen?.

Insgesamt ist darauf hinzuweisen, dass Vergniigungsstéatten bzw. die jeweiligen Unterar-
ten zu einer vielfaltigen und urbanen Nutzungsstruktur beitragen kénnen. Dabei ist jedoch

zu bericksichtigen, dass von den unterschiedlichen Typen von Vergniigungsstéatten Stor-

! vgl. Bielenberg in Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB, § 4 a BauNVO, RdNr. 58,
Februar 2000.
2 BVerwG v. 25.11.1983, Zulassigkeit eines Bordells im Gewerbegebiet, IV C 21/83; ebenso

VGH Mannheim vom 05.03.2012, 5 S 3239/11
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potenziale ausgehen kdnnen, die zu nachhaltigen stadtebaulichen oder nutzungsstruktu-
rellen Problemen flhren kdnnen. Abhangig von ihren betriebstypischen Eigenschaften
und den vor Ort vorhandenen stadtstrukturellen Rahmenbedingungen kénnen an be-
stimmten Standorten durch einzelne Betriebe oder Haufungen von Angeboten stadtebau-
liche Unvertraglichkeiten entstehen. Um die jeweiligen Eigenheiten und mdglichen Storpo-
tenziale der wesentlichen Typen von Vergnigungsstatten nachvollziehen zu kénnen, wird
im Folgenden eine zusammenfassende Charakterisierung unter Bezugnahme auf maogli-

che Nutzungskonflikte durchgefthrt.

11 Spielhallen

Bei Spielhallen handelt es sich um Betriebe, in denen ein rdumlich gehauftes Sortiment
verschiedenartiger Spielautomaten mit Gewinnmdglichkeit sowie ohne Gewinnmdglich-
keit, oft erganzt durch nicht automatisierte Geschicklichkeitsspiele (Billard, Dart) angebo-

ten wird.

Gemall 8§ 3 Abs. 1 SpielV durfen in Schankwirtschaften, Speisewirtschaften, Beherber-
gungsbetrieben und Wettannahmestellen hdchstens drei Geld- oder Warenspielgerate
aufgestellt werden. Bei einer Aufstellung von mehr als drei Geraten ist demnach von einer

Spielhalle auszugehen.

Darlber hinaus ist zu beachten, dass der baurechtliche Begriff einer Spielhalle nicht mit

dem gewerberechtlichen Begriff gleichzusetzen ist.

= Gewerberechtlich ist von einer Spielhalle auszugehen, wenn sie, verkirzt ausge-
driickt, raumlich dem optischen Eindruck nach abgrenz- und abschlieBbar ist. Laut
8§ 3 Abs. 2 SpielV darf in einer Spielhalle je 12 m2 hdchstens ein Spielgerat mit
Gewinnmoglichkeit aufgestellt werden. Maximal darf eine Spielhalle jedoch 12 die-
ser Spielgerate beinhalten. Eine gewerberechtliche Spielhalle muss demnach bei
maximaler Ausstattung mit Spielgeraten mindestens 144 m2 Grundflache aufwei-
sen. Allerdings kdnnen mehrere Spielhallen in einem baulichen Komplex unterge-
bracht werden, wenn sie selbstandig funktionsfahig sind, d. h. die Betriebsfahigkeit
einer Spielhalle nicht durch die SchlieBung anderer Hallen beeintrachtigt wird.
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. Der baurechtliche Begriff kann mehrere gewerberechtlich eigenstéandige Spielhal-
len als eine Einheit umfassen. Dazu muss u. a. dem Benutzer der Gesamtkomplex
als eine Einheit erscheinen (u. a. gemeinsamer Eingangsbereich, einheitliche Be-
triebsbezeichnung und -werbung). Dies trifft insbesondere dann zu, wenn mehrere
Spielhallen in einem gemeinsamen Gebaude untergebracht sind. In einem solchen
Fall kann das Gebaude baurechtlich als eine Einheit bewertet — und genehmigt —
werden, wahrend jede Spielhalle eine individuelle gewerberechtliche Genehmi-
gung bendtigt.

Die Praxis hat gezeigt, dass die unkontrollierte und unkoordinierte Errichtung von Spiel-
hallen eine gut entwickelte Infrastruktur sowie einen stadtebaulich erwiinschten Bran-
chenmix im Bestandsschutz nachhaltig stéren kann. Dartber hinaus kann auch die Ent-
wicklung und Forderung von attraktiven Innenstadtlagen erschwert werden. Mit Spielhal-
len sind demnach haufig negative Begleiterscheinungen, wie trading-down-Effekte, die zu
einer deutlichen stadtebaulichen Imageabwertung durch Abwanderung von Kauferschich-

ten und der Entstehung von Leerstanden fiihren kénnen, verbunden.

Dariber hinaus kann die Bereitschaft der Spielhallenbetreiber zu vergleichsweise hohen
Mietzahlungen diese Abwartsspirale verstéarken, so dass Leerstdnde nicht wieder durch
Einzelhandelsbetriebe, sondern ggf. durch fir Vermieter 6konomisch attraktive Spielhallen

nachgenutzt werden.

In Gewerbegebieten kann eine verstarkte Préasenz von Spielhallen oder anderen Vergnu-
gungsstatten Gber das Verwertungsinteresse von Grundstiicks- oder Immobilienbesitzern
die Nachnutzung aufgegebener Gewerbestandorte in Richtung auf die Ansiedlung von
Vergnlugungsstatten beeinflussen und damit die Versorgung der gewerblichen Wirtschaft
mit Standortangeboten erschweren. Insbesondere in Gebieten mit einem besonderen
Entwicklungsanspruch kann die Ansiedlung von Vergnigungsstatten die Realisierung des

entsprechenden Konzeptes in Frage stellen.

Ein weiteres Konfliktpotenzial kann durch die tiberwiegend langen Offnungszeiten der
Spielhallen hervorgerufen werden. Larmbelastigungen bzw. Ruhestérungen infolge des
Besucherverkehrs (Ziel- und Quellverkehr der Spielhalle) kénnen somit sensible Umfeld-

nutzungen storen. Des Weiteren kann z. B. durch oftmals abgeklebte Schaufensterflachen
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oder weithin sichtbare (blinkende) Werbeelemente das Standortumfeld gestalterisch ne-

gativ beeinflusst werden.

1.2 Weitere Vergntugungsstatten und ihre stadtebaulichen Stérpotenziale

Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuhr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf Darstel-

lungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind

Diese Unterart der Vergnigungsstatten umfasst u. a. Nachtbars mit verschiedenen Dar-
stellungen, wie Striptease-Lokale oder sog. Tanz-Bars sowie u. a. Angebote wie Sexki-
nos, Videopeepshows oder Sexshows. Auch Erotikgeschafte mit Videokabinen kénnen zu

diesem Typ Vergniigungsstéatten gerechnet werden.

Ahnlich wie bei den Spielhallen ist auch hier von Nutzungskonflikten bzw. Stérpotenzialen
in stéadtebaulicher Hinsicht durch oftmals aggressive Aul3enwerbung (Leuchtreklame) so-
wie Larmbelastigung aufgrund des Ziel- und Quellverkehrs fir umliegende Nutzungen
auszugehen. Auch von der Ansiedlung dieser Unterart von Vergniigungsstatten geht da-
her insbesondere bei einer Konzentration von Betrieben die Gefahr einer Nutzungsver-
drangung und eines damit einhergehenden trading-down-Effektes aus. In Abh&ngigkeit
der GroRRe sowie der Gestaltung des Betriebes sind die davon ausgehenden Stérfaktoren

durchaus von unterschiedlicher Intensitat.

1.2.1 Diskotheken und Tanzlokale

Diskotheken sind Vergnugungsstatten, die als Freizeit- und Tanzeinrichtungen vor allem
fur die abendliche bzw. nachtliche Freizeitgestaltung einer grél3eren Personenanzahl be-
stimmt sind. Demnach sind diese Betriebe in der Regel deutlich groRer als die o. g. Tanz-
bars. Der Trend in der Diskothekenentwicklung geht bei Neuansiedlungen vor allem auch
hin zu GroRRdiskotheken, die Uber verschiedene gro3ziigige Raumlichkeiten und demnach
Uber ein Uberregionales Einzugsgebiet verfiigen. Diese Nutzungen werden aufgrund ihrer
speziellen Offnungszeiten vor allem in den Abend- und Nachtstunden frequentiert, so

dass es fur bestimmte Umfeldnutzungen (vor allem Wohnen) zu Larmbel&stigungen infol-
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ge der Verkehrssituation bzw. mdglicher Au3enbereiche der Diskotheken kommen kann.
Auch bei dieser Unterart kann eine intensive Leuchtwerbung die stadtebauliche und ge-

stalterische Struktur im Umfeld negativ beeinflussen.

Tanzlokale sind demgegeniber Einrichtungen, die i. d. R. in Verbindung mit Gastrono-
miebetrieben existieren und regelmafiig Tanzveranstaltungen in Form von Gesellschafts-
tanzen — i. a. fur eine Klientel in gesetztem Alter — anbieten, gelegentlich auch in Verbin-
dung mit Tanzkursen. Das Zeitfenster der Nutzung liegt ebenfalls in den Abend- und
Nachtstunden, aber deutlich friher als Nutzungszeiten fir Diskotheken. Grundsatzlich
sind von diesen Einrichtungen ebenfalls Larmbeldstigungen durch die Veranstaltung
selbst bzw. den davon ausgelésten Verkehr moglich, ein Tanzcafe ist im Allgemeinen

aber deutlich umgebungsvertraglicher als eine Diskothek.

Gaststatten oder Lokale, in denen in grof3eren zeitlichen Abstanden regelméaRige oder
unregelmafllige Tanzveranstaltungen fir einen deutlich geringeren Personenkreis ab-

gehalten werden, sind demgegenuber nicht zu den Vergnigungsstatten zu zéhlen.

1.2.2 Wettblros

Wettburos sind Betriebe im Sinne von Vergnigungsstéatten, wenn die Kunden nicht nur an
Wetten teilnehmen kdnnen, sondern ihnen auch Aufenthaltsméglichkeiten zur Verfigung
stehen und diese durch eine kommerzielle Unterhaltung der Besucher erganzt werden.

Somit kénnen entsprechende Wettblros der Freizeitgestaltung der Bevolkerung dienen.

Nicht zu den Vergnlgungsstatten zéhlen reine Wettannahmestellen oder Toto-Lotto-
Laden, bei denen nur die Abgabe der Wetten bzw. die Einlésung von Gewinnen maéglich

ist und kein begleitendes freizeitorientiertes Angebot zur Verfiigung steht.

Das stadtebauliche Konfliktpotenzial von Wettbiros ist im Vergleich etwas geringer als bei
den vorgenannten Unterarten und kann sich insbesondere bei einer raumlichen Haufung
und einer sehr auffalligen Bewerbung bzw. Schaufenstergestaltung entfalten. Auch hier ist
jedoch aufgrund der i. d. R. langen Offnungszeiten von Larmbeeintrachtigungen des Um-

feldes in den Abend- und Nachtstunden auszugehen.
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1.2.3 Kinos und Kinocenter

Kinos werden als Einzelstandort, aber auch als Standortagglomeration mehrerer Kinos
nicht als Vergnigungsstéatten angesehen, sondern zu den kulturellen Einrichtungen ge-
zahlt. Sofern allerdings ein Kinocenter andere freizeitorientierte Nutzungen wie gastrono-
mische Einrichtungen oder sportorientierte Angebote im raumlichen Zusammenhang an-

bietet, ist die gesamte Einrichtung als Vergnligungsstatte zu werten.

Grundsatzlich sind Kinos und Kinocenter — auch und gerade in Verbindung mit anderen
freizeitorientierten Nutzungen — ein zentraler Bestandteil einer attraktiven Innenstadt, der
nur in begrenztem MalRe mit anderen innenstadtorientierten Nutzungen in Konkurrenz
steht. Allerdings sind von derartigen Zentren in der Regel aufgrund der hohen Besucher-
frequenzen und der Nutzung in den Abend- und Nachtstunden erhebliche Larmbelasti-
gungen zu erwarten, die eine Vertraglichkeit mit schutzbedurftigen Nutzungen (in erster
Linie Wohnen) nur mit Schwierigkeiten herstellbar erscheinen lassen. Die gro3en Baukar-
per von Kinocentern verlangen daruber hinaus besondere Aufmerksamkeit bei der stadte-

baulichen Integration.

1.2.4 Eventhallen

Eventhallen sind Einrichtungen, die fir regelmafige oder sporadische besondere Veran-
staltungen genutzt werden. Es handelt sich dabei um — haufig groBmafstabliche — Veran-
staltungsraume, in denen publikumsorientierte Veranstaltungen (U-30-Party, Ballermann-
party, DSDS-Auswahlveranstaltungen u. dgl.) angeboten werden oder die fur private
Veranstaltungen mit einer hohen Gastezahl (Jubilden, Hochzeiten etc.) angemietet wer-
den konnen, wobei sich die Nutzung auf das Wochenende konzentriert und eine tagliche

Nutzung nicht stattfindet.

Das stadtebauliche Stérpotenzial resultiert in erster Linie aus der hohen Nutzerzahl und
dem daraus resultierenden An- und Abfahrtsverkehr, ggf. auch aus Larmbelastungen der
Veranstaltungen selbst. Eventhalten sind in dieser Hinsicht mit GroRR3diskotheken gleich-

zusetzen.
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1.2.5 Swingerclubs

Auch Swingerclubs sind eine Unterart von Vergnigungsstéatten, die in den vergangenen
Jahren eine zunehmende Entwicklung aufgewiesen haben. Swingerclubs sind sexuell
orientierte Einrichtungen, die neben Gruppensex auch Partnertausch oder die Befriedi-
gung von Voyeurismus und Exhibitionismus auf freiwilliger Basis ermdglichen. Die stadte-
baulichen Stdérpotenziale dieser Einrichtungen sind vor allem aufgrund der in der Regel
diskreten AulRengestaltung dieser Angebotsform vergleichweise gering. Mdgliche Nut-
zungskonflikte kénnen bei Swingerclubs durch ein negatives Image in der Bevolkerung
und insbesondere bei den Nutzergruppen im Standortumfeld unter Umstanden zu trading-
down-Effekten und Nutzungsverdrangungen im Standortbereich fiihren. In Anbetracht der
Offnungszeiten der Clubs (abends bzw. nachts) ist in Abh&ngigkeit von der GréRe der
Einrichtung ggf. von erheblichen Larmbel&stigungen durch An- und Abfahrtsverkehr aus-

zugehen.

1.2.6 Billardcafés

Billardcafés bzw. Billardclubs sind nicht eindeutig als Vergniigungsstatte zu klassifizieren,
so dass eine planungsrechtliche Einstufung dieser Angebotsform Schwierigkeiten bereiten
kann. Haufig werden Billardtische in Gastronomiebetrieben aufgestellt, so dass sich die
Fragestellung ergibt, ob es sich dabei um ein Billardcafé oder um einen Gaststattenbe-
trieb handelt. Wenn der Spielcharakter in der Einrichtung, u. a. unterstitzt durch weitere
kommerzielle Spielgerédte, den sportlichen Charakter (oftmals sind Billardangebote auf
Vereinsbasis organisiert) Uberwiegt, so handelt es sich um eine Vergnigungsstatte. Im
umgekehrten Fall ist nicht von einer Unterart des Oberbegriffs Vergnligungsstatten aus-
zugehen. Billardclubs bzw. -cafés kénnen als ein attraktiver Baustein der freizeitorientier-
ten urbanen Nutzungsstruktur angesehen werden, der Gberwiegend auch von jungen Leu-
ten genutzt wird. Stadtebauliche Konfliktpotenziale kdénnen durch eine sehr auffallige
Werbegestaltung, den abendlichen bzw. nachtlichen Besucherverkehr sowie eine Kon-
zentration von Betrieben in einem bestimmten Standortbereich (Imageabwertung) entste-

hen.
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2. Rechtliche Grundlagen

Vergnlugungsstatten bedirfen sowohl einer gewerblichen Erlaubnis nach § 33 der Gewer-
beordnung als auch einer Baugenehmigung nach der jeweiligen Landesbauordnung, in
Neustadt a. Rbge. der Landesbauordnung Niedersachsen. Grundsatzlich ist unstrittig,
dass Vergnugungsstatten und ahnliche Einrichtungen gemaf? 8 1 Abs. 5i. V. mit 8 1 Abs.
9 BauNVO als Nutzungen in der Bauleitplanung ausgeschlossen werden kdénnen. Voraus-
setzung dafir sind ,besondere stadtebauliche Grinde” (siehe 8 1 Abs. 9 BauNVO). Nicht
relevant fur die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vergniigungsstétten ist eine soziale
Wertung, etwa in Zusammenhang mit den Problemen der Spielsucht. Vielmehr hat eine
stadtebauliche Betrachtungsweise unter Beriicksichtigung der mdglichen Auswirkungen
und der Vereinbarkeit von Vergniigungsstatten mit dem jeweiligen Gebietstypus des Bau-

planungsrechts zu erfolgen.

2.1 Definition kerngebietstypische Vergniigungsstatte

Im Planungsrecht wird seit der BauNVO 1990 zwischen kerngebietstypischen und nicht
kerngebietstypischen Vergnlgungsstatten unterschieden. Im Einzelfall sind die Gréf3e des
Betriebes, bei Vergnlgungsstatten v. a. die RaumgroRle, die Anzahl und die Art der Spiel-
gerate sowie die Besucherplatze, die typischen Betriebszeiten, die Verhaltensweise der
Besucher und die GroRRe des Einzugsgebietes entscheidend. Dabei sind kerngebietstypi-
sche Vergnlgungsstatten zentrale Dienstleistungsbetriebe mit grolem und allgemeinem
Publikum aus Ubergemeindlichem bzw. Gbergebietlichem Einzugsgebiet. Durch sie kon-
nen aufgrund der Offnungszeiten und des Besucherverkehrs erhebliche Beeintrachtigun-
gen auf benachbarte Wohnnutzungen entstehen. Eine Typisierung der Vergnigungsstat-
ten durch individuell definierte Flachengréf3en ist nicht zuldssig. Fur Spielhallen hat sich
in der Rechtssprechung aber ein Schwellenwert von 100 m2? Grundflache zur Ab-
grenzung der kerngebietstypischen von den nicht kerngebietstypischen Vergnu-
gungsstatten etabliert’. Bei friiheren Fassungen der BauNVO unterscheidet die Recht-
sprechung zwischen nicht kerngebietstypischen Vergnigungsstatten und solchen, die

beispielsweise in einem Mischgebiet das Wohnen ,nicht wesentlich stéren®.

! BVerwG NVwZ-RR 1993, 287 sowie VGH Baden-Wurttemberg, Urteil vom 02.11.2006, -
8 S 1891/05 -, BauR 2007, 1373

10
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Im Gewerbegebiet sind kerngebietstypische Vergnigungsstatten bei friiheren Fassungen
der Bau-NVO nicht zulassig; die nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstétten sind aber

generell zugelassen’.

2.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Die aktuelle Baunutzungsverordnung regelt die allgemeine und ausnahmsweise Zulassig-

keit von Vergniigungsstatten in Abhangigkeit von den Baugebietstypen wie folgt:

. Innerhalb ausgewiesener Kerngebiete (8 7 Abs. 2, Nr. 2 BauNVO) oder in Son-
dergebieten mit entsprechender Zweckbestimmung (§ 11 BauNVO) sind Vergni-
gungsstatten allgemein zulassig.

= In Gewerbegebieten sind kerngebietstypische und nicht kerngebietstypische Ver-
gnlgungsstatten ausnahmsweise zulassig (8§ 8 Abs. 3, Nr. 3 BauNVO).

= In Mischgebieten sind kerngebietstypische Vergniligungsstatten nicht zuléssig.
Nicht kerngebietstypische Vergniigungsstéatten im Sinne des § 4a Abs. 3, Nr. 2
BauNVO sind gemal 8 6 Abs. 2, Nr. 8 BauNVO in den Uberwiegend gewerblich
gepragten Teilen von Mischgebieten allgemein zuldssig. Aul3erhalb der gewerb-
lich gepragten Teile von Mischgebieten sind nicht kerngebietstypische Vergni-
gungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3, Nr. 2 BauNVO nur ausnahmsweise zu-
lassig.

= In Dorfgebieten und besonderen Wohngebieten sind nicht kerngebietstypische

Vergnlgungsstatten gemal § 5 Abs. 3 BauNVO bzw. § 4 Abs. 3 Ziffer 2 BauNVO

ausnahmsweise zulassig.

= In allen weiteren Baugebietsarten, z. B. in allgemeinen Wohngebieten, reinen
Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten sind Vergniigungsstéatten unzulas-

sig.

Bei einer ausnahmsweisen Zulassigkeit kann eine Genehmigung versagt werden, wenn
die Ansiedlung nachweislich zur Beeintrachtigung stadtebaulicher, verkehrstechnischer,

nachbarschaftlicher und sonstiger Art filhren kann.

! Vgl. hierzu BVerwG, Beschluss vom 28.07.1988, — 4B 199.88 — NVwZ 1989, 50 (Nutzfla-
che Uber 200 m?)

11
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Von den in der BauNVO vorgegebenen Nutzungsarten fur die jeweiligen Gebietstypen
kann abgewichen und die Ansiedlung von Vergnigungsstatten insgesamt bzw. von Spiel-
hallen als Unterart geregelt und die Zulassigkeit aus besonderen stadtebaulichen Griin-
den damit eingeschrankt werden. Besondere stadtebauliche Griinde bedeuten jedoch

nicht, dass hier eine ganz au3ergewdhnliche Situation vorliegen muss.

Besondere stadtebauliche Grinde fir den Ausschluss von Vergnigungsstatten durch
Festsetzungen nach 8 1 Abs. 5i. V. mit 8 1 Abs. 9 BauNVO kdnnen sich beispielsweise
daraus ergeben, dass es ein Ziel der Gemeinde ist, die Verdrangung von Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben aus der Innenstadt als Folge der Akkumulation von Vergnu-
gungsstatten — so dass ein trading-down-Effekt einsetzt — zu verhindern. Es sollen Ni-
veauabsenkungen und damit verbundene negative Strukturverdnderungen im Gebiet ver-
hindert und vielmehr die vorhandene Attraktivitit, das vielfaltige Angebot an Geschéften
sowie die Wohnqualitdt zum Schutz der ansassigen Bevdlkerung gesichert werden. Ande-
re besondere stadtebauliche Grinde kdnnen die Sicherung gewerblicher Bauflachen far
die Entwicklung der lokalen Wirtschaft oder der Schutz des Ortsbildes, insbesondere
denkmalgeschiitzter Bereiche sein. Die jeweiligen Griinde im Detail lassen sich nur an der

konkreten Situation definieren.

2.3 Unbeplanter Innenbereich (8 34 BauGB)

Bei der Beurteilung der Zulassigkeit einer Vergniigungsstéatte im unbeplanten Innenbe-
reich ist nach 8 34 Abs. 2 BauGB (vergleichbar mit einem Baugebiet nach BauNVO 1990)
und 8 34 Abs. 1 BauGB (keine Entsprechung mit einem Baugebiet) zu unterscheiden. Ist
eine Vergleichbarkeit mit einem in der BauNVO definierten Baugebiet gegeben, so wird
die Zulassigkeit danach beurteilt. Ob sich eine Vergniigungsstétte in einem Bereich nach
8§ 34 Abs. 1 BauGB einfugt, ist rechtssicher sehr schwierig zu beurteilen. Es empfiehlt sich
demnach, fur unbeplante Innenbereiche Regelungen in Form von Bebauungsplanen zu

erstellen.

12
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2.4 Steuerung aus stadtebaulichen Griinden

Eine Einschrankung der nach der BauNVO in den einzelnen Baugebieten allgemein oder
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen — damit auch Spielhallen bzw. Vergniigungsstat-
ten — kann durch Festsetzungen nach § 1 Abs. 5i. V. mit 8§ 1 Abs. 9 BauNVO dann erfol-

gen, wenn besondere stadtebauliche Griinde vorliegen.

Besondere stadtebauliche Griinde fiir den Ausschluss von Vergnigungsstatten bedeu-
ten jedoch nicht, dass hier eine ganz aul3ergewohnliche Situation vorliegen muss. Sie
ergeben sich vielmehr aus dem gemeindlichen Anliegen, negative stadtebauliche Auswir-

kungen auf die Stadtgestalt oder die Nutzungsstruktur zu verhindern.

Insbesondere betrifft dies die zentralen Versorgungsbereiche, wenn durch die Akkumula-
tion von Vergniigungsstatten Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe aus der Innen-
stadt verdrangt werden. Mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten sollen Niveauab-
senkungen und damit verbundene negative Strukturverdnderungen im Gebiet verhindert
und die vorhandene Attraktivitat, das vielfaltige Angebot an Geschaften sowie die Wohn-
qualitédt zum Schutz der anséassigen Bevolkerung gesichert werden. Im Einzelnen lassen

sich hier die folgenden stadtebaulichen Griinde auffiihren:

. Attraktivitatsverlust — trading-down-Effekt durch Ansiedlung von Vergniigungs-
statten (BVerwG, 21.12.1992); zum trading-down-Effekt filhrt Brandenburg® aus:

.Das Bundesverwaltungsgericht hat in der Entscheidung vom 22.5.1987 aner-
kannt, dass Vergniigungsstatten auch in Kerngebieten nach § 1 Abs. 9 BauNVO
ausgeschlossen werden kénnen. Ob jedoch die Zulassung der Vergnligungsstat-
te tatsachlich zu einer Niveauabsenkung des Gebietes mit strukturverandernder
Wirkung flihre, sei Entscheidung des konkreten Einzelfalles. (vgl. BVerwG, Be-
schluss vom 22.5.1987, Az. 4 N 4/86, zitiert nach Juris, Rn. 15)

Dieser Prozess wird als sogenannter ,trading-down-Effekt* bezeichnet. Von ei-
nem solchen Effekt kann gesprochen werden, wenn es aufgrund der Verdrén-
gung des traditionellen Einzelhandels und eines Riickgangs der gewachsenen
Angebots- und Nutzungsvielfalt durch Vergniigungsstatten zu einem Qualitats-
verlust von EinkaufsstraRen und -zonen kommt. (vgl. Kaldewei, BauR 2009,
1227, 1228)

Das Bundesverwaltungsgericht hat mehrfach entschieden, dass die Verhinde-
rung des ,trading-down-Effektes" besonderer stadtebaulicher Grund i. S.d. § 1

Rechtsanwalt Dr. Christoph Brandenburg, Taylor Wessing Minchen, Rechtliche Anforde-
rungen bei der Ansiedlung von Vergniigungsstatten, 2010.

13
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Abs. 9 BauNVO sein kann und damit der Ausschluss von Vergniigungsstatten (in
Kerngebieten) gerechtfertigt werden kann. (vgl. BVerwG, Beschluss vom
22.5.1987, Az. 4 N 4/86, zitiert nach Juris, Rn. 14; Beschluss vom 04.09.2008,
Az. 4 BN 9/08, zitiert nach Juris, Rn. 8)

Allerdings betont das Bundesverwaltungsgericht jeweils, dass sich das Vorliegen
eines ,trading-down-Effektes” nur anhand der Umstéande des konkreten Einzelfal-
les beurteilen lasst und daher keine verallgemeinernden Kriterien hierfur aufge-
stellt werden kénnen. Die Anzahl von Vergniigungsstétten sei fir die Beurteilung
ohne Belang, da sich das Vorliegen eines ,trading-down-Effektes" nicht anhand
quantitativer Faktoren bemessen lasst (vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.09.2008,
Az. 4 BN 9/08, zitiert nach Juris, Rn. 6 f.)

In der Literatur wird dagegen bezweifelt, ob der ,trading-down-Effekt* zum Aus-
schluss von Vergniigungsstéatten gerade in Kerngebieten herangezogen werden
kénne, da es in einem solchen Gebiet zumeist an klassischen Einkaufsstraf3en
und -zonen, deren Attraktivitat gemindert werden kénnte, fehlt. Auch in Gewerbe-
oder gewerblich gepragten Mischgebieten bestehen Zweifel an diesem Argu-
ment, da auch diese durch die Ansiedelung von Handwerks- und Gewerbebetrie-
ben gepréagt seien, die sich durch Geschaftskundenverkehr auszeichneten. Fir
diese spiele aber die Umgebung keinerlei Rolle. (vgl. hierzu Kaldewei, BauR
2009, 1227, 1228 .9

Der Verwaltungsgerichtshof von Baden-Wirttemberg hat allerdings in einer Ent-
scheidung 2005 den ,Trading-down-Effekt* als Argument daflir ausreichen las-
sen, dass die Stadt Mannheim in bestimmten Plangebieten eines Kerngebietes
die Ansiedlung von Sex-Shops und Vergnigungsstatten durch planerische Fest-
setzungen verbieten will. Die Stadt hatte dies damit begriindet, dass sich in der
Vergangenheit in gewissen Gebieten der Innenstadt wieder Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe, wie kleine Boutiquen und Juweliere, angesiedelt hatten
und mit einem weiteren Zuzug derartiger Betriebe zu rechnen sei. Die damit ge-
gebene Attraktivitat fir Bewohner und Besucher miisse gefordert werden und der
Beeintrachtigung der unterschiedlichen Nutzungsformen entgegengewirkt wer-
den. (vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 3.3.2005, Az. 3 S 1524/04, zitiert
nach Juris, Rn. 28 ff., 32 ff.)

Der Rechtsprechung folgend ist es daher mdglich, Vergniigungsstatten auch in
Kerngebieten mit der Begriindung eines ,trading-down-Effektes" auszuschlieRen.

Als ,besondere stadtebauliche Griinde*i. S. d. § 1 Abs. 9 BauNVO sind nach der
Ansicht des Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wiirttemberg insbesondere die in
§ 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange einer nachhaltigen stéadtebaulichen Ent-
wicklung heranzuziehen. Solche Belange sind u. a. die Wohnbedirfnisse der Be-
volkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die
Erhaltung und Fortentwicklung bereits vorhandener Ortsteile, die Erfordernisse
fur Gottesdienst und Seelsorge und die Belange der Wirtschaft gerade in mittel-
standischen Strukturen.“*

= Absinken des Niveaus einer Einkaufsstral3e durch Haufung von Vergniigungsstat-
ten (BVerwG, 30.06.1989),

Rechtsanwalt Dr. Christoph Brandenburg, Taylor Wessing Minchen, Rechtliche Anforde-
rungen bei der Ansiedlung von Vergniigungsstatten, 2010.
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= Veranderung anderer Nutzung durch die Zulassung von Vergnigungsstatten
(BVerwG, 01.03.1988),

= negative Beeinflussung des bisherigen Charakters eines Stadtteilkerns mit seinem
gehobenen und zentralen Versorgungsgebieten (BVerwG, 05.01.1995).

In Gewerbegebieten kann eine verstarkte Prasenz von Spielhallen oder anderen Ver-
gnlgungsstatten Uber das Verwertungsinteresse von Grundstiicks- oder Immobilienbesit-
zern die Nachnutzung aufgegebener Gewerbestandorte in Richtung auf die Ansiedlung
von Vergnlgungsstatten beeinflussen und damit die Versorgung der gewerblichen Wirt-
schaft mit Standortangeboten erschweren. Vor allem fur kleine und wenig zahlungskréafti-
ge gewerbliche Nutzungen kénnen sich dadurch Probleme ergeben, den Flachenbedarf
fur die betriebliche Entwicklung zu decken. In Gemeinden mit einer hohen Nachfrage
nach gewerblichen Bauflachen kann daher die Sicherung der wirtschaftlichen Entwick-
lungsfahigkeit ebenfalls ein stéadtebaulicher Grund zum Ausschluss von Vergnigungsstat-
ten in Gewerbegebieten sein. Insbesondere in Gebieten mit einem besonderen qualitati-
ven Entwicklungsanspruch kann die Ansiedlung von Vergniigungsstatten die Realisierung

des entsprechenden Konzeptes in Frage stellen.

Der Schutz gestaltempfindlicher Bereiche kann ebenfalls ein besonderer stadtebauli-
cher Grund sein, die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten auszuschlieBen oder an be-
sondere Voraussetzungen zu knipfen. In diesem Fall zahlen die gestalterischen Beein-
trachtigungen durch das aufere Erscheinungsbild oder die Werbeanlagen der Vergni-
gungsstatten. Mit diesem Argument kann im konkreten Einzelfall auch der Schutz von
stadtebaulichen Eingangssituationen — insbesondere dort, wo durch die bauliche Gestal-
tung und die deutliche Abgrenzung von AuRenbereich und stadtischem Bereich der Uber-

gang in die Stadt deutlich markiert ist — gerechtfertigt werden.
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Beratung wnd Umsetzung

Abbildung 1: Zuléssigkeit nach BauNVO 1990

Ubersicht — Zulassigkeit von Vergniigungsstétten nach der Baunutzungsverordnung von 1990

Ohne Einschrankung | | Mit Einschrankung | | Ohne Einschrankung Mit Einschrankung

Ausnahmsweise

Zulassig

- Spielhallei. S. d. - Spielhallei. S. d.
§4aAbs.3Nr.2 §4aAbs.3Nr.2
BauNVO 1990 BauNVO 1990

= nicht-kerngebiets-

= nicht-kerngebiets-
typische Spielhalle

typische Spielhalle
- Teile des Gebiets

tiberwiegend durch
gewerbliche Nut-

Zusatzliche Voraussetzung:
Gebietsteil nicht tiberwie-

Kerngebiete m%gn%iﬁfg%t Abs, 2 l%li?gu?]l; r;r; grzv;:erbl.
§7 Abs. 2Nr. 2 Nr. 8 BauNVO 1990) Gewerbegebiet
BauNVO 1990 §8ADs.3Nr. 3 Bes. Wohngebiete Dorfgebiete Mischgebiete
BauNvo 1990 §4aAbs. 3Nr. 2 §5 Abs. 3 § 6 Abs. 3
Mischgebiet BauNVO 1990 BauNVO 1990 BauNVO 1990

§6 Abs. 2Nr. 8
BauNVO 1990

Quelle: Rechtsanwalt Dr. Christoph Brandenburg, Taylor Wessing Miinchen, Rechtliche Anforde-
rungen bei der Ansiedlung von Vergniigungsstatten, 2010.

Abbildung 2: Zulassigkeit nach BauNVO 1977

Ubersicht — Zulassigkeit von Spielhallen nach der Baunutzungsverordnung von 1977

Ausnahmsweise

Zulassig
Ohne Einschrankung Mt Einschréankung
nicht-
kerngebietstypische
generell nach Umsténden des gS ielhglz
konkreten Einzelfalls P
(Einzelfallent-
scheidung)

Kerngebiete Gewerbegebiete: Mischgebiete: Gewerbegebiete: Besondere
§7 Abs. 2Nr. 2 ,Gewerbegebiete aller ,sonstiger ,Gewerbebetriebe Wohngebiete
BauNVO 1977 Art* Gewerbebetrieb” aller Art* §4 aAbs. 3Nr. 2

§8Abs. 2Nr. 1 §6 Abs. 2Nr. 4 §8 Abs.2Nr. 1 BauNVO 1977
BauNVO 1977 BauNVO 1977 BauNVO 1977

Quelle: Rechtsanwalt Dr. Christoph Brandenburg, Taylor Wessing Miinchen, Rechtliche Anforde-
rungen bei der Ansiedlung von Vergniigungsstatten, 2010.
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2.5 Glicksspielstaatsvertrag und Niedersachsisches Spielhallengesetz

Aufgrund der Unvereinbarkeit mit EU-Recht — Ausschluss privater Wettanbieter — musste
der bestehende Gliickspielstaatsvertrag der Bundeslander von 2007 Uberarbeitet werden.
Der neue Glicksspielstaatsvertrag ist nach Ratifizierung durch die Bundeslander am
01.07.2012 in Kraft getreten.

Wenn der Staatsvertrag auch schwerpunktmaRig die Bedingungen flr die Zulassung pri-
vater Wettangebote regelt, so enthalt er auch wesentliche Veranderungen fir den zukinf-

tigen Umgang mit Spielhallen. Hier sind v. a. die folgenden Regelungen von Bedeutung:

= Spielhallen bedurfen zuklnftig zusatzlich zur gewerberechtlichen Erlaubnis einer
Genehmigung nach dem Gliucksspielstaatsvertrag. Diese Genehmigung ist befris-

tet.
= Bestehende Genehmigungen laufen spéatestens nach fiinf Jahren aus.*
= Mehrfachspielhallen sind nicht (mehr) zuléssig.?
= Die Bundeslander kdnnen im Rahmen gesetzlicher Regelungen Sperrzeiten von

mindestens drei Stunden festlegen, die Befristung von Genehmigungen fir Spiel-
hallen regeln, die Offnungszeiten limitieren und die Hochstzahl von Spielhallen in

einer Gemeinde definieren.

Niedersachsen hat in Reaktion auf die Erméchtigungen das Niedersachsische Glicks-
spielgesetz vom 17.12.2007 mit den Gesetzen vom 21.06.2012 und 07.12.2012 geé&ndert
und in 8§ 10 Regelungen fir die Zulassigkeit von Spielhallen bestimmt. Verglichen mit an-

deren Bundeslandern sind diese Regelungen jedoch eher knapp ausgefallen.

§ 29 des Glicksspielstaatsvertrages legt fest, dass bestehende Genehmigungen fir Spiel-
hallen, die vor dem 28.10.2011 eine Erlaubnis nach § 33i Gewerbeordnung erhalten ha-
ben, funf Jahre nach Inkrafttreten des Glicksspielstaatsvertrages auslaufen. Bei Spielhal-
len, deren Erlaubnis nach dem 28.10.2011 erteilt worden sind, lauft die Genehmigung nach
einem Jahr aus. Dies bedeutet, dass alle bestehenden Spielhallen spatestens zum
30.06.2017, neue Spielhallen sogar schon zum 30.06.2013, ihre Betriebsgenehmigung
verlieren.

.Die Erteilung einer Erlaubnis fir eine Spielhalle, die in einem baulichen Verbund mit wei-
teren Spielhallen steht, insbesondere in einem gemeinsamen Gebaude oder Gebaude-
komplex untergebracht ist, ist ausgeschlossen.” Quelle: § 25 Abs. 2 Gliicksspielstaatsver-
trag.
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Geregelt werden folgende Tatbestande:

= Die Zustandigkeit fur Erlaubnisse nach 8§ 24 Glicksspielstaatsvertrag wird be-
stimmt;
= es wird ein Mindestabstand von 100 m zwischen Spielhallen, gemessen an der

kiurzesten Verbindung zwischen Spielhallen, festgelegt;

= die Gemeinden werden ermdchtigt, bei Vorliegen eines 6ffentlichen Bedlrfnisses
oder besonderer oOrtlicher Verhaltnisse fur ihr Gebiet oder Teile davon durch Ver-
ordnung einen geringeren Mindestabstand von mindestens 50 m oder einen gro-
Beren Mindestabstand von bis zu 500 m festlegen zu kénnen.

Die Mindestabstandsregelung legt den im Vergleich niedrigsten Mindestabstand aller
Bundeslander fest'. Problematisch erscheint auch die Delegation der Zusténdigkeit von
differenzierten Mindestabstanden auf die Kommunen, da die Abweichung von den Vorga-
ben des Landesgesetzes an bestimmte, wenig konkrete Anforderungen geknupft ist (Vor-
liegen eines 6ffentlichen Bedurfnisses, besondere o6rtliche Verhaltnisse) und hieraus ein

besonderer Begrindungsbedarf entsteht.

Regelungen fur Mindestabstande zu Jugendeinrichtungen, wie sie andere Bundeslander

festsetzen?, sind im Niedersachsischen Gliicksspielgesetz nicht enthalten.

Von Bedeutung ist auRerdem, dass das niedersachsische Gesetz — anders als die Geset-
ze anderer Bundeslander — keine Regelungen zur Befristung von Genehmigungen ent-
halt?.

Fur den zukinftigen Umgang mit Spielhallen in Niedersachsen ergibt sich aus diesen Re-

gelungen die folgende Situation:

So hat beispielsweise Bremen den Mindestabstand auf 250 m, Nordrhein-Westfalen auf
350 m, Berlin, Hessen und Baden-Wirttemberg auf 500 m festgelegt

So gelten die Mindestabstande zwischen Spielhallen in Bremen, Baden-Wirttemberg und
in Nordrhein-Westfalen auch fir Abstande zwischen Spielhallen und Einrichtungen fur Ju-
gendliche (Schulen, Kindergarten, Jugendfreizeitstatten)

Der Gliicksspielstaatsvertrag fordert in § 24 Abs 2 die Befristung von Genehmigungen fiir
Spielhallen. Die Bundeslander setzen hierflr in der Regel einen Zeitraum von maximal 15
Jahren fest.
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= Alle bestehenden Genehmigungen laufen spatestens zum 30.06.2017 aus.
= Neue Genehmigungen sind nach Malistab der erwahnten Gesetzesgrundlagen zu

erteilen. Danach kdnnen bestehende Mehrfachspielhallen nur noch als Einfach-
spielhalle eréffnen, die anderen im baulichen Verbund befindlichen Spielhallen
mussen geschlossen werden.

= Fur die erneute baurechtliche Genehmigung ist das zum Zeitpunkt des Genehmi-
gungsantrages geltende Planungsrecht entscheidend. Bestehende Spielhallen, die
sich derzeit auf den Bestandsschutz berufen kénnen, werden zukinftig nicht mehr
genehmigungsfahig sein, wenn zwischenzeitlich eine Anpassung der planungs-
rechtlichen Grundlagen mit dem Ausschluss von Spielhallen geschaffen wurde.

= Spielhallen, deren Genehmigung nach dem 01.07.2012 erteilt wurde, kénnen sich
in Niedersachsen u. U. auf eine unbefristete Genehmigung berufen®.

= Fur die Anwendung der Abstandsregelung ist der Zeitpunkt der Genehmigungser-
teilung maf3gebend. Im Umkreis von 100 m um eine einmal erteilte Genehmigung
ist keine weitere Spielhalle moglich.

= Die grundséatzlich gegebene Mdoglichkeit, auf Gemeindeebene oder in Teilen des
Gemeindegebietes grolRere Mindestabstande festzulegen, bedarf einer besonde-
ren Begrindung und sollte nicht ohne fachjuristische Beratung erfolgen.

3. Bordelle und Prostitution

Der Auftrag zur Erstellung eines Vergnigungsstattenkonzeptes beinhaltet auch die Ein-
beziehung von Bordellen und anderen Lokalitdten zur Ausibung der Prostitution. Analog
zum Vergnugungsstattenkonzept war auch fur diese Nutzungen die Existenz entspre-
chender Angebote in Neustadt a. Rbge. zu ermitteln, die Moglichkeiten der raumlichen

Steuerung zu priufen und spezielle Eignungsgebiete im Stadtgebiet zu identifizieren.

Die rechtliche Situation ist aufgrund der widerspriichlichen Lage — Forderung der Befris-
tung ohne nahere Zeitangabe im Glicksspielstaatsvertrag, keine Regelung im Niedersach-
sischen Glucksspielgesetz — unklar. Die Gemeinden in Niedersachsen werden hier ggf. ei-
ne fachjuristische Beratung bendtigen
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3.1 Systematisierung

Die Auslibung und insbesondere die rdumliche Lokalisierung von Einrichtungen der Pros-
titution sind in sehr unterschiedlichen Formen mdéglich. Nachfolgend werden einige der
gebrauchlicheren Formen dargestellt und kurz beschrieben. Ausgeklammert wird hier die
Stral3enprostitution, die nur begrenzt stadtebaulich steuerbar ist, sondern eher ein ord-
nungsrechtliches Problem darstellt. Gleiches gilt flir sog. ,Parkplatzangebote”, in denen
Prostitution in mobilen oder semimobilen Einrichtungen (Wohnmobile, Wohnwagen) aus-

geubt wird.

Das Angebot an Prostitutionsleistungen kann folgende Formen annehmen:

= Eine der bekanntesten Formen ist das ,klassische" Bordell oder Laufhaus, das
als Arbeits-, seltener auch als Unterkunftsort fur eine unterschiedliche Zahl von
Prostituierten dient. Die Angebote derartiger Einrichtungen konzentrieren sich auf
die Bereitstellung von Arbeitszimmern von Prostituierten, gelegentlich auch einen
Raum zum Ausschank von Getranken, der gleichzeitig als Kontaktort dienen kann,
sowie vereinzelt auch Gemeinschaftseinrichtungen fir die Prostituierten. Der Auf-
enthalt der Kunden ist auf das eigentliche Geschéft orientiert, dementsprechend ist
die Fluktuation der Kunden hoch.
Baulich kann die entsprechende Einrichtung als Einzelgebdude oder als eine —
i. d. R. teilabgesperrte — Stralle mit mehreren Einzelhdusern in Erscheinung tre-
ten. Raumlich ist sie im Stadtgebiet i. d. R. in zentralen Lagen in der Nahe der In-
nenstadte oder der Bahnhofe verortet.

. Eine Weiterentwicklung des Bordells stellt der Club dar, der unter verschiedenen
Bezeichnungen — FKK-Club, Saunaclub, Partyclub, Pauschalclub oder Fanta-
sienamen mit sexueller Annotation — existieren kann. Derartige Einrichtungen fin-
den sich i. d. R. in umgebauten Gewerbegebauden und zielen auf einen langeren
Aufenthalt ihrer Kunden, wobei sie auRer sexuellen Dienstleistungen auch Aufent-
haltsmdéglichkeiten, Bewirtung, Schwimmbad, Sauna, Sonnenterrasse und gele-
gentlich Massagen anbieten. Hinsichtlich der Preisgestaltung bieten einige dieser
Clubs Pauschalpreise flr einen zeitlich unbegrenzten Aufenthalt, der aul3er der In-
anspruchnahme sexueller Dienstleistungen auch die Anspruchnahme der sonsti-
gen Einrichtungen, Getrédnke und Speisen einschlie3t. Andere Clubs unterschie-
den zwischen einem Eintrittsgeld — das zur Benutzung aller Einrichtungen des
Clubs inkl. Getranke und Speisen berechtigt — und den Kosten fur sexuelle Dienst-
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leistungen, die fallorientiert berechnet werden und im Allgemeinen auch direkt mit
den Prostituierten abzurechnen sind.

Derartige Clubs finden sich i. d. R. in Industrie- oder Gewerbegebieten, wo sie
ehemals gewerblich genutzte Liegenschaften Ubernehmen und fir ihre Zwecke
umbauen. Die Aulienwirkung ist oftmals auf Diskretion angelegt, wobei auch Park-
platze abgeschirmt von der Stral3e angelegt werden.

= Eine dritte Variante ist die Kombination von Nachtbar und Prostitutionsange-
bot, de facto also eine Kombination von Gastronomie und Bordell, wobei beide
Leistungen auch unabhangig voneinander in Anspruch genommen werden kon-
nen, d. h. die Besucher der Bar missen nicht zwangslaufig Kunden der Prostituier-
ten sein. Die entsprechenden Einrichtungen nutzen ,normale* gastronomische
Immobilienangebote kombiniert mit im gleichen Gebaude befindlichen Wohnun-
gen. Diese Wohnungen werden ggf. zum Zweck der Prostitution baulich ange-
passt. Sie finden sich dementsprechend auch in stadtebaulich integrierten Lagen,
z. B. an Ausfallstraen oder in der Néhe der Innenstadte.

= Eine spezielle Form stellt die Wohnungsprostitution dar, wo in einer grof3en oder
in mehreren miteinander verbundenen Wohnungen ein entsprechendes Angebot
vorgehalten wird. Auch hier finden sich unterschiedliche Auspragungen, die von
der Anwesenheit mehrerer Prostituierten bis zur Einzelnutzung gehen kénnen. Die
entsprechenden Einrichtungen fungieren zum einen unter der Bezeichnung wie
LAgentur XY“ und setzen hier klar auf das sexuelle Angebot, haben insofern Ahn-
lichkeit mit dem klassischen Bordell bzw. dem Laufhaus; eine andere Form fun-
giert unter Bezeichnungen wie ,Partytreff* und setzt hier ahnlich wie entsprechen-
de Clubs auf einen langeren Aufenthalt, u. U. mit Bewirtung und der Moglichkeit zu
Mehrfachkontakten.

= Eine fiinfte Form stellt schlieBlich das Prostitutionsangebot einer Einzelperson
dar, wobei auch hier eine Wohnung genutzt wird und dies auch in Kombination mit
einer normalen Wohnnutzung stattfinden kann. Bei genauerer Analyse derartiger
.Einzelangebote” lasst sich feststellen, dass viele dieser Angebote eine gemein-
same Adresse haben bzw. unterschiedliche Namen im Zeitverlauf unter der glei-
chen Adresse auftauchen, so dass hier keine Einzelprostitution, sondern eine feste
Einrichtung mit wechselnden Prostituierten existiert.

Dies scheint in erster Linie arbeits-, steuer- und sozialrechtliche, u. U. auch strafrechtliche
Griinde zu haben, da in derartigen Fallen die Prostituierten nicht als Angestellte des Clubs,
sondern als selbstandig Tatige gefiihrt werden und sich um Steuern und Sozialversiche-
rung selbst zu kimmern haben.
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Die entsprechenden Einrichtungen sind in Wohngebieten — im Allgemeinen in Ge-
bieten geringerer Qualitat in Zentrumsnéhe — untergebracht, kénnen aber haufig
ihre Adresse wechseln, sofern Konflikte mit den Behorden oder Anwohnern auftre-
ten.

3.2 Rechtliche Situation

Prostitution ist in Deutschland fur volljahrige Personen eine legale berufliche Tatigkeit als
abhangige Beschaftigung oder als selbstéandige Tatigkeit, die steuerpflichtig ist und sozi-
alversicherungspflichtig sein kann. Nach aktueller Rechtssprechung liegt der Prostitution
ein Vertragscharakter zwischen Kunden und Prostituierten zugrunde, bei dem der Prosti-

tutionslohn erforderlichenfalls auch eingeklagt werden kann.

Zu unterscheiden von der grundséatzlichen gesetzlichen Legalitat sind Beschrankungen,
die Prostitution an bestimmten Orten, zu bestimmten Zeiten oder in bestimmten Formen
(z. B. StralRenprostitution) einschranken. Entsprechende Sperrbezirksverordnungen kén-
nen Teilgebiete einer Stadt oder auch das gesamte Gebiet einer Stadt umfassen; so ha-
ben die Stadt Dortmund im Jahr 2011 und die Stadt Augsburg im Jahr 2012 das gesamte

Stadtgebiet zum Sperrbezirk flr Stralenprostitution erklart.

Baurechtlich sind Bordelle und Clubs als sog. ,Dirnenunterkiinfte* als ,Gewerbebetrieb
besonderer Art“ zu bewerten. Sie sind als sonstige Gewerbebetriebe in Gewerbe- und
Industriegebieten, u. U. auch als nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe in Mischge-
bieten und Kerngebieten baurechtlich zulassig. Grundlage dieser Einstufung und der Ab-
grenzung der Bordelle zu Mischgebieten ist ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes

von 1983, das jiingst in einem Urteil des VGH Mannheim bestatigt wurde.*

In der Rechtssprechung wird im Wesentlichen eine einheitliche Meinung zur Zulassigkeit
von Bordellen in Gewerbegebieten vertreten. Hinsichtlich der Zuléssigkeit in Misch- und

Kerngebieten fallen entsprechende Urteile allerdings unterschiedlich aus:

+Ein Bordell ist auch nach der BauNVO 1990 den in einem Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen ,Gewerbebetrieben aller Art’ und nicht den nach § 8
Abs 3 Nr. 3 BauNVO nur ausnahmsweise zulassigen ,Vergniigungsstatten’ zuzuordnen.”
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= So hat der VGH Baden-Wirttemberg im Jahr 2002 entschieden, dass sich ein
Bordell nicht in ein Mischgebiet einfiigt*.

. Der VGH Berlin hat im Jahr 2010 ein ,Laufhaus” im Kerngebiet zwar fir grundsatz-
lich zulassig erklart, dies aber von der GroR3e und der Einfliigung in die Umgebung
abhangig gemacht und im konkreten Fall eine entsprechenden Planung fir unzu-
lassig erklart?.

Hieraus kann die Folgerung gezogen werden, dass hinsichtlich der Zulassigkeit in Kern-
und Mischgebieten besonders hohe Anforderungen an die Einfiigung in die Umgebung zu
stellen sind. Auch in einem Gewerbegebiet kann ein Bordell unter bestimmten Bedingun-
gen untersagt werden, z. B. wenn das Gewerbegebiet an der Hauptzufahrtsstrale zu ei-

nem Wohngebiet liegt oder die betreffende StralRe als Schulweg genutzt wird®.

3.3 Raumliche Steuerung der Prostitution

Grundsatzlich stellt sich das Problem der raumlichen Steuerung der Prostitution ahnlich
dar wie bei der Steuerung von Spielhallen. Es geht um eine grundséatzlich zulassige stad-
tebauliche Nutzung, die aber aus stddtebaulichen (und auch aus sozialen bzw. morali-

schen) Griinden nicht an jedem Standort im Stadtgebiet erwtinscht ist.

Planungsrechtlich ist die Zuldssigkeit von Bordellen und vergleichbaren Einrichtungen
nicht mit einer &hnlichen Deutlichkeit geregelt wie bei Vergnigungsstatten. Bordelle sind
mit ihrer Definition als ,Gewerbebetriebe besonderer Art“ eine Untergruppe einer allge-
meineren Kategorie stadtischer Nutzungen. Ihre Zulassigkeit ist daher immer analog zur
Zulassigkeit von Gewerbebetrieben zu prufen. Dabei kommt erschwerend hinzu, dass in
der Rechtsprechung offenbar keine einheitliche Meinung dariiber besteht, ob ein Bordell
oder eine vergleichbare Einrichtung als nicht stérend, nicht wesentlich stérend oder we-
sentlich stérend einzustufen ist. Nach der Mehrheit der entsprechenden Gerichtsurteile ist

eine Tendenz zur Klassifizierung als ,nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb” festzu-

! VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 24.07.2002, 5S 149/01.
2 VGH Berlin, Urteil vom 19.05.2010, VG 19 A 168.08.
3 OVG Koblenz, Urteil vom 13.05.2005, 8C 10053/05 OVG.
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stellen. Mit dieser Einstufung ware ein Bordell oder eine vergleichbare Einrichtung grund-

satzlich in

Besonderen Wohngebieten (WB),

= Dorfgebieten (MD),

= Mischgebieten (Ml),

= Kerngebieten (MK),

= Gewerbegebieten (GE),
= Industriegebieten (GI)

zulassig. Starker als bei anderen Nutzungen kommt es hier allerdings auf die Vertraglich-
keit mit anderen in diesen Gebieten zuldassigen Nutzungen an. Von daher ist zu erwarten,
dass aufgrund der Auswirkungen auf Wohnnutzungen und ggf. Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur ein Bordell in einem Besonderen Wohngebiet oder einem Dorfgebiet kaum
genehmigungsfahig wére. Die Zulassigkeit in einem Mischgebiet oder einem Kerngebiet
ware zwar grundsatzlich mdglich, wirde aber sehr hohe Anforderungen an die Umge-
bungsvertraglichkeit stellen. Im Gewerbegebiet und im Industriegebiet ist hingegen von
einer generellen Zulassigkeit auszugehen, sofern nicht besondere Grinde des Einzelfalls

gegen eine solche Nutzung sprechen.

Die grundsatzliche Zulassigkeit von Bordellen und vergleichbaren Einrichtungen lasst
aber die Mdglichkeit offen, nach § 1 Abs. 5 BauNVO bestimmte Arten von Nutzungen, die
in den jeweiligen Baugebieten allgemein zuléssig sind, als nicht zuldssig oder nur aus-
nahmsweise zulassig festzusetzen. Die einschrankende Bedingung, dass die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleiben muss, kann im hier dargestellten
Fall wohl generell als gegeben angesehen werden, da Bordelle und &hnliche Einrichtun-

gen nicht charakteristisch fur ein Gewerbe- oder Industriegebiet sind.

Darlber hinaus sind die Mdglichkeiten der Kommunen zum Erlass einer Sperrgebietsver-

ordnung zu bericksichtigen, mit denen Prostitution

= generell oder beschrankt auf bestimmte Formen,

= im gesamten Stadtgebiet oder fir bestimmte Teile des Stadtgebiets
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ausgeschlossen werden kdnnen. Durch die Kombination von Sperrgebietsverordnung und
planungsrechtlichen Regelungen kann zumindest theoretisch eine recht genaue Steue-

rung entsprechender Einrichtungen erreicht werden.

Ein offener Punkt bleibt allerdings, dass eine Sperrgebietsverordnung und insbesondere
die Kontrolle der Wohnungs- und StraRenprostitution einer intensiven Uberwachungsta-
tigkeit bediurfen und damit einen hohen Personalaufwand sowie eine enge Kooperation

von stadtischen Ordnungsdiensten und Polizei erfordert.

25



GMAS

Vergniugungsstattenkonzept Neustadt a. Rbge.

lll.  Situationsanalyse der Vergnigungsstéatten in Neustadt a. Rbge.

1. Spielhallen

Derzeit existieren in Neustadt a. Rbge. nach Auskunft der Stadtverwaltung und eigenen
Erhebungen 11 Spielhallen bzw. Spielhallenkonzessionen, die sich auf fiinf verschiedene
Standorte im Stadtgebiet verteilen. Im Einzelnen handelt es sich um zwei Dreifachspiel-
halle im Gewerbegebiet Ost sowie an der Nienburger Stral3e, eine Doppelspielhalle im

stdlichen Innenstadtbereich sowie drei Einzelstandorte.

Fir eine weitere Spielhalle in der Innenstadt wurde aufgrund der bestehenden planungs-
rechtlichen Situation ein positiver Bauvorbescheid gegeben. Fir einen Standort in der
Marktstralie liegt dariiber hinaus eine Bauvoranfrage vor, Giber die noch nicht entschieden

ist.

Die rdumliche Verteilung der Spielhallen (vgl. Karte 1) zeigt eine Konzentration der Stand-
orte auf die Kernstadt Neustadt und hier auch die Innenstadt sowie das Gewerbegebiet
Ost. Das jeweilige Standortumfeld der Spielhallen ist dabei entsprechend der Funktion
und der Nutzungsstruktur in hohem Maf3e durch Einzelhandels- und Dienstleistungsein-

richtungen gepragt.
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Karte 1: Vergniigungsstatten in Neustadt a. Rbge.
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Foto 1: Spielhalle am Bahnhof Foto 2: Dreifachspielhalle Nienburger Stral3e

Foto 5: Spielhalle Lindenstra3e

=
m

Quelle: GMA 2012

1.1. Spielhallenbestand Neustadt a. Rbge. im Vergleich

Vor dem Hintergrund des derzeitigen Bestands von 11 Spielhallenkonzessionen in Neu-
stadt a. Rbge. sowie der Genehmigung einer weiteren Spielhalle ist eine leicht unter-
durchschnittliche Ausstattung mit Spielhallen zu konstatieren. Dies wird insbesondere bei
einer vergleichenden Kennziffernbetrachtung ersichtlich. Setzt man die Anzahl der Spiel-
hallenkonzessionen in Bezug zur Einwohnerzahl, errechnet sich fir die Stadt Neustadt a.
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Rbge. nach aktuellem Stand von 11 Konzessionen und rd. 45.000 Einwohnern eine Aus-
stattungskennziffer von ca. 4.090 Einwohnern je Spielhallenkonzession. Bei einer Um-
rechnung auf Einwohnerwerte bedeutet dies einen Bestand von 2,4 Konzessionen je
10.000 Einwohner.

Der zusatzlich beantragte Standort wirde diesen Wert auf 3.750 Einwohner je Konzessi-

on bzw. 2,7 Konzessionen je 10.000 Einwohner verandern.

Nach Anhaben des Arbeitskreises gegen Spielsucht e. V. existiert in Niedersachsen der-
zeit eine durchschnittliche Ausstattungskennziffer von rund 3.538 Einwohnern pro
Spielhallenkonzession, entsprechend 2,82 Konzessionen je 10.000 Einwohnern.
Deutschlandweit betragt die Kennziffer Berechnungen zufolge knapp 4.056 Einwohner

je Konzession oder 2,46 Konzessionen je 10.000 Einwohner”.

Abbildung 3: Konzessionen je 10.000 Einwohner

Neustadt a. Rbge.
derzeit

Neustadt a. Rbge. |
zukinftig

Niedersachsen |

Bundesrepublik

Quelle: Arbeitskreis gegen Spielsucht 2012; GMA 2012

Vor diesem Hintergrund verzeichnet Neustadt a. Rbge. derzeit eine leicht unterdurch-
schnittliche Ausstattung, liegt zukinftig aber nur geringfligig unter dem niedersachsischen
Durchschnitt.

! Quelle: Jirgen Trumper, Christiane Heitmann Arbeitskreis gegen Spielsucht e. V.: Ange-

botsstruktur der Spielhallen und Geldspielgerate in Deutschland 2012.
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2. Sonstige Vergniigungsstatten

Uber die Spielhallen hinaus finden sich in Neustadt a. Rbge.

= ein Wettbiro,
= zwei Billardsalons und
. eine Diskothek.

Das Wettbtro findet sich am Rand der Innenstadt an der Nienburger Strafle. Mit nur ei-
nem Wettbiro hat Neustadt a. Rbge. derzeit eine geringe Besetzung; angesichts der Zu-
lassung privater Wettanbieter ist zukinftig mit einem starkeren Investitionsinteresse zu

rechnen.

Die Billardsalons finden sich zum einen in der Innenstadt in unmittelbarer Bahnhofsnéahe
sowie nordlich der Innenstadt in einem Wohngebiet an der Leinstrale. Im Gewerbegebiet
Hans-Bockler-StralRe findet sich auRerdem der Standort eines Billardvereins, der aber

nicht als Vergnigungsstatte zu rechnen ist.

Die Diskothek befindet sich in baulicher Einheit — aber offenbar separater Fiihrung — mit

einem Billardsalon in unmittelbarer Nahe des Bahnhofs.

Foto 6: Billardsalon mit Diskothek am Bahnhof Foto 7: Billardsalon im Wohngebiet LeinstraRe

N |
iE. |

Quelle: GMA 2012
Die einzelnen Einrichtungen sind unterschiedlich zu bewerten:

= Wettburos diirften stadtebaulich vergleichbare Probleme aufwerfen wie Spielhal-
len, wenn sie auch langst nicht so auffallig gestaltet sind und — da es sich bei vie-
len Wettbiros offenbar um Filialen einer Kette handelt — sogar von einem gewis-
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sen Bemuhen um Corporate Identity gesprochen werden kann. Das fur Wettbiros
typische Abkleben von Schaufenstern findet sich mittlerweile auch bei anderen
Nutzungen (z. B. Fahrschulen). Allerdings kdnnen Beldstigungen der Umgebung
aus dem Kundenverkehr zu ungewdéhnlichen Zeiten und der gelegentlich zu beob-
achtenden Neigung der Besucher, sich vor dem Wettblro auf der StraRe aufzuhal-
ten, resultieren.

= Billardsalons konnen im Einzelfall Stérungen in der Umgebung hervorrufen,
i. d. R. sind sie aber nicht als stérendes, sondern als belebendes Element zentra-
ler Bereiche zu werten, so dass sie stadtebaulich und stadtstrukturell unproblema-
tischer sein kdnnen als andere Vergnigungsstatten. Problematisch kann allenfalls
ihre Unterbringung im Umfeld stérungsempfindlicher Nutzungen — z.B. in Wohn-
gebieten — sein.

= Im Grundsatz gilt dies auch fur Diskotheken, allerdings ist hier das Storpotenzial
deutlich héher anzusetzen und entsprechend ein deutlich héherer Anspruch an die
stadtebauliche Integration gegeben.

3. Bordelle und Prostitution

In Neustadt a. Rbge. lassen sich derzeit keine Einrichtungen identifizieren, die den ge-

nannten Auspragungen eines Bordells entsprechen.

Recherchen auf einschlagigen Seiten im Internet haben dartiber hinaus keine Hinweise
auf organisierte Angebote der Wohnungsprostitution, etwa in Form so genannter ,,Agentu-
ren* oder ,Partytreffs” erbracht. Allerdings finden sich insgesamt drei Angebote, die als
Teilzeit- oder Freizeitprostitution — d. h. Angebote von Einzelpersonen, die ausdricklich
auf begrenzte zeitliche Verfugbarkeit hinweisen — angesehen werden kénnen und offen-
bar im Rahmen einer normalen Wohnungsnutzung ausgetbt werden. Ordnungsrechtlich
sind diese Angebote ambivalent zu bewerten; stéadtebaulich stellen sie allerdings kein

Problem dar und bleiben daher im Kontext dieser Analyse aul3er Betracht.
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4. Perspektiven der zukinftigen Entwicklung

Aufgrund der zukinftig veranderten Rahmenbedingungen durch Glicksspielstaatsvertrag
und Niedersachsisches Glicksspielgesetz wird sich die Situation der Vergnigungsstatten

- insbesondere bei Spielhallen - in Neustadt a. Rbge. wie folgt gestalten:

= Die derzeit im Genehmigungsverfahren befindliche Spielhalle in der Mittelstral3e 5
wird bereits nach der neuen gesetzlichen Grundlage genehmigt und wird sich

maoglicherweise auf eine unbefristete Genehmigung stiitzen kdénnen.

= Die Genehmigungen der bestehenden Spielhallen laufen zum 30.06.2017 aus.
Zumindest die Dreifachspielhalle an der Nienburger Stral3e, die Dreifachspielhalle
im Gewerbegebiet Ost und die Doppelspielhalle im sudlichen Innenstadtbereich
werden nicht mehr in der bestehenden Form wiederer6ffnen kénnen. Allenfalls

sind zukiinftig an diesen Standorten Einzelspielhallen moglich.

= Mit der Uberplanung bestehender Standorte kann erreicht werden, dass die beste-
henden Standorte zukunftig nicht mehr besetzt werden. Entsprechende Empfeh-

lungen werden in Kapitel VII gegeben.

= Die in Niedersachsen geltende geringe Mindestentfernung von 100 m lasst zumin-
dest fur Teile der Innenstadt keine weitere Spielhalle zu. Ansonsten ergeben sich
aus dieser Entfernungsregelung nur geringe Restriktionen fur zuklnftige Spielhal-

len (vgl. Karte 2).

= Es ist zu prifen, ob fur den Bereich der Innenstadt eine — grundsatzlich vom Ge-
setz ermdglichte — gréRere Mindestentfernung festgelegt werden soll. In diesem
Fall wirde die Innenstadt bereits durch einzelne Spielhallen vollstandig abgedeckt
werden. Sowohl zur Begriindung eines abweichenden Mindestabstandes als auch
zur Bestimmung dieses Mindestabstandes bedarf es jedoch einer besonderen und
sehr prazise zu formulierenden Begriindung. Dazu sollte in jedem Fall eine ergén-

zende fachjuristische Beratung hinzugezogen werden.
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Beratung und Umsetzung

Karte 2: Spielhallen mit Mindestabstand nach Niedersachsischem Gliicksspielgesetz
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IV.  Strukturanalyse im Untersuchungsgebiet

Um zukinftig Anfragen von Betreibern bzw. die Ansiedlung von Vergniigungsstétten auf
Basis stadtebaulicher Begrindungen raumlich steuern zu kénnen, wird im folgenden Kapi-
tel die vor Ort durchgefihrte Siedlungsstrukturanalyse der Stadt Neustadt a. Rbge. darge-
stellt (vgl. Karte 3). Auf Basis dieser tUbergeordneten Strukturanalyse werden im weiteren
Verlauf Ausschlussgebiete sowie Eignungsgebiete, in den Vergnigungsstatten angesie-
delt werden kénnen, formuliert. Die Siedlungsstruktur von Neustadt a. Rbge. lasst sich zu

diesem Zweck zusammenfassend in die folgenden Bereiche aufteilen:

= Kernstadt, hier wiederum unterteilt in die Bereiche Innenstadt, Wohngebiete und
Gewerbegebiete,

= grolRere Ortschaften (Poggenhagen, Bordenau, Otternhagen, Eilvese, Helstorf,
Hagen, Mandelsloh, Mariensee, Mardorf, Schneeren),

= sonstige Ortschaften.

1. Kernstadt

Die Kernstadt, d. h. der Ortsteil Neustadt, ist mit rd. 18.700 Einwohnern der mit Abstand

grof3te Ortsteil und der dominierende Siedlungsbereich von Neustadt a. Rbge.

Der Ort wird durch die Bahnlinie Hannover — Bremen in zwei etwa gleich grol3e Bereiche
unterteilt. Westlich der Bahnlinie dominieren umfangreiche Wohngebiete mit den dazu
gehdrenden Infrastruktureinrichtungen, 6stlich der Bahnlinie befinden sich neben weiteren
Wohngebieten die Innenstadt, grol3ere gewerbliche Quartiere sowie weitere umfangreiche

Infrastruktureinrichtungen (Schulen, Krankenhéauser) (vgl. Karte 4).

Die Innenstadt von Neustadt a. Rbge. lasst sich stadtebaulich mit der Nienburger Stral3e,
der Theodor-Heuss-Stral3e, der Leinstral3e und der Herzog-Erich-Allee abgrenzen. Inner-
halb dieser stadtebaulichen Umgrenzung umfasst der zentrale Versorgungsbereich die
Marktstral3e zwischen Nienburger Strale und dem Flusslauf der Kleinen Leine, jenseits
davon den Bereich zwischen den Briicken, im Siden bis zur Herzog-Erich-Allee, im Nor-

den bis zur StralRe Am Walle und nach Westen uber die Nienburger Strafl3e hinaus unter
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Einschluss des Bahnhofs bzw. des Bahnhofsvorplatzes und des Kreuzungsbereiches zwi-
schen MarktstraRe und Nienburger Strafle (vgl. Karte 5). Dabei finden sich Einzelhan-
delsnutzungen v. a. entlang der MarktstraRe sowie der Leinestraf3e und der Windmdihlen-
stral3e, wahrend der Bereich nérdlich der Marktstra3e v. a. von Gastronomie / Freizeit /
Hotellerie und privaten Dienstleistungen, der Bereich sidlich der Marktstral3e auch von

offentlichen Einrichtungen bestimmt wird.

Im Einzelhandelskonzept von 2009 wird fiir Neustadt a. Rbge. insgesamt eine unter-
durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung, eine unterdurchschnittliche Umsatzleistung
und eine unterdurchschnittliche Kaufkraftbindung von 62 % konstatiert. Dabei ist die Kauf-
kraftbindung im kurzfristigen Bedarf mit Werten von 74 — 85 % am hochsten. Diese unter-
durchschnittliche Ausstattung und unterdurchschnittliche Positionierung ist zweifellos auf
die Nahe zu deutlich besser ausgestatteten Zentren (v. a. Hannover, aber auch Garbsen,
Nienburg und Wunstorf), aber auch auf eine hohe Prasenz von Einzelhandelsnutzungen

im dezentral gelegenen Gewerbegebiet Ost zuriickzufiihren.

Dementsprechend empfiehlt das Gutachten eine Starkung der Innenstadt v. a. im Verhalt-
nis zum Gewerbegebiet Ost und identifiziert dazu insgesamt funf Potenzialflachen, von
denen zwei Flachen allerdings keine fuRBlaufige Anbindung an das Hauptzentrum Markt-
stral3e aufweisen. In der Summe verdeutlicht dies einen Entwicklungsbedarf fir das Zent-

rum von Neustadt.

Planungsrechtlich ist der Bereich durch die Bebauungspléane 108 A bis 108 H abgesichert,
die die Innenstadt vollstdndig abdecken und — gemaf der Nutzungsstruktur — im Bereich
der MarktstraRe und der LeinstraRe Kerngebiet (MK) und teilweise Mischgebiet (M), in
den hinteren Bereichen i. a. Mischgebiet (MI) und allgemeines Wohngebiet (WA) auswei-
sen. Vergnigungsstatten sind allerdings nur in einzelnen Bebauungsplanen ausgeschlos-

sen; dies betrifft

. den Bebauungsplan 108 E ,Kleine Leine*

= den von der 2. Anderung erfassten Teil des Bebauungsplanes 108 C,

GMA, Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neustadt a. Rbge.,
Kéln 2009
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= den Bebauungsplan 162 ,Mecklenhorster StralRe/Hannoversche Stral3e”.

In dem von der 3. Anderung erfassten Teil des Bebauungsplanes 106 A ,Landwehrunter-
fuhrung“ (Busbahnhof und angrenzender Baublock) ist auRerdem eine Eingrenzung der
Zuldssigkeit von Vergnigungsstatten auf Lichtspieltheater, Tanzcafes und Tanzschulen

vorgenommen worden’.

In den Ubrigen Planen werden keine Aussagen zur Zuldssigkeit von Vergnigungsstatten

gemacht.

2. Sonstige Versorgungslagen

Das Einzelhandelskonzept von 2009 erwdhnt aul3er dem zentralen Versorgungsbereich in

der Kernstadt noch die folgenden Versorgungslagen:

. Im nordlichen Stadtgebiet an der Nienburger Straf3e befindet sich das Nahversor-
gungszentrum ,Auenland” mit einem Vollsortimenter, mehreren Discountern sowie
weiteren Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen. Der Bereich dient in erster
Linie der Versorgung der umliegenden Wohnlagen, hat aber auch Versorgungs-
funktionen fur ndrdlich davon gelegene Ortsteile von Neustadt.

Planungsrechtlich ist der Bereich durch den Bebauungsplan 159 A 1 mit einer
Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (Ml) abgesichert,
der Plan enthélt aber keine Aussagen zur Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten.

Da Lichtspieltheater (d. h. Kinos) und Tanzschulen nach herrschender Meinung keine Ver-
gnlgungsstatten darstellen, sind de facto nur Tanzcafes zulassig. Die in diesem Bereich
bestehende Spielhalle und Billlardcafe haben damit keine planungsrechtliche Grundlage.
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Beratung und Umsetzung

Karte 3: Siedlungsstrukturanalyse in Neustadt a. Rbge.
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Karte 4: Siedlungsstrukturanalyse in Neustadt a. Rbge.
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Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich in Neustadt a. Rbge.
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= Eine hohe Konzentration von Handelsnutzungen weist das Gewerbegebiet Ost
auf. Die Einzelhandelsnutzungen konzentrieren sich auf die zentrale Erschlie-
Bungsachse Justus-von-Liebig-StraRe und beinhalten neben einem am nérdlichen
Rand des Gebietes gelegenen Verbrauchermarktes und einem Baumarkt mehrere
Lebensmitteldiscounter sowie verschiedene Fachmarkte. Im Eingangsbereich des
Gebietes an der Mecklenhorster Stral3e befindet sich auRerdem eine Fachmarkt-
zeile.
Planungsrechtlich weisen die Bebauungsplane 128 A (in Neuaufstellung) und
128 G Gewerbegebiet (GE) aus und schliel3en zwar Bordelle, aber keine Vergnii-
gungsstatten aus.

= Neben diesen Handelsagglomerationen finden sich verschieden Solitarstandorte
vor allem an den AusfallstraRen Landwehr und Wunstorfer StralRe. Die Standorte
sind planungsrechtlich als Mischgebiet (MI) ausgewiesen, die Pléane enthalten kei-
ne Regelungen zur Zulassigkeit von Vergnigungsstatten.

3. Wohngebiete

Die Wohngebiete in der Kernstadt befinden sich zum einen westlich der Bahnlinie, zum
anderen dstlich der Bahnlinie nordlich und sidlich des Ortszentrums. Der Bereich westlich
der Bahnlinie wird von Wohnnutzungen dominiert und stellt mit einzelnen Aushahmen

einen weitgehend geschlossenen Wohnbereich dar. Die Ausnahmen beziehen sich

= auf einen Versorgungsbereich am nordlichen Bereich der Konigsberger Stral3e
(Versorgungszentrum Auenland);

= auf einzelne Handels- und gewerbliche Nutzungen entlang des Hittendamms bzw.
der Landwehrstral3e;

= auf einen gewerblich genutzten Bereich im sidlichen Teil an der Siemensstralie;

= auf eine gemischte Nutzung entlang der LandwehrstraBe und der Arnswalder
StraRe zwischen der Bahnlinie und dem StraRenverlauf Kleiner Tosel / Hans-
Bockler-Strafie.
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Von diesen kleinen Bereichen abgesehen, stellt die Nutzung des gesamten Bereiches
eine Mischung von Ein- und Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienh&usern dar, der durch

einzelne Schulnutzungen und andere soziale Infrastruktur (Kindergarten) erganzt werden.

Planungsrechtlich ist dieser Bereich fast vollstdndig durch eine Reihe von Bebauungspla-
nen mit Ausweisungen als Allgemeines Wohngebiet (WA) oder Reines Wohngebiet (WR)

abgesichert.

Ostlich der Bahnlinie konzentrieren sich die Wohnnutzungen in zwei Bereichen. Der eine
Bereich findet sich nordlich der Theodor-Heuss-Stral3e und wird tberwiegend von Mehr-
familienhausern gepragt; planungsrechtlich ist nur der Bereich nérdlich des StraRenzuges
Friedrich-Brandt-StralRe / GroRer Weg / Schulze-Lohhof-Stal3e abgesichert, der Bereich
stidlich davon bis zur Kernstadt ist nach 8 34 BauGB zu beurteilen, weist aber die Charak-

teristika eines Allgemeinen Wohngebietes auf.

Der zweite grof3e Wohnbereich findet sich sudlich der Herzog-Ernst-Allee und ist v. a.
durch verdichtete Einfamilienhausbebauung bestimmt. Hier existieren fur weite Teile des
Bereiches, insbesondere flr das Quartier 6stlich LindenstralRe / sudlich Marschstral3e
Bebauungspléne mit einer Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA); der Bereich
beidseits der ndrdlichen Lindenstrafe und sudlich der von-Berckefeldt-Stral3e weist kein
Planungsrecht auf und ist nach § 34 BauGB — ggf. mit Ausnahme der Bauzeile an der

Wunstorfer Stral3e — als Wohngebiet zu beurteilen.

Ein weiterer, Uberwiegend durch Wohnnutzung bestimmter Bereich findet sich zwischen
dem Flusslauf der Kleinen Leine und der B 6 nordlich und sudlich der Herzog-Erich-Allee
und ist in seinem noérdlichen Teil aus einer Mischung aus Mehrfamilienhausbau und ver-
dichtetem Einfamilienhausbau bestimmt, wahrend der stdliche Teil durch eine extensive-

re Bebauung mit Einzelhausern gepréagt ist.

Auch diese Wohnbereiche stellen eine weitgehend homogene Nutzung dar, die durch
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sowie durch einzelne Laden und Dienstleistungs-
nutzungen erganzt werden. Planungsrechtlich ist dieser Bereich ebenfalls in weiten Teilen

durch Bebauungsplane mit einer Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA) abgesi-
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chert, lediglich der Bereich sudlich der Mecklenhorster Strafe beidseits der Apfelallee

weist kein Planungsrecht auf.

4. Gewerbegebiete

Gewerbliche Nutzungen konzentrieren sich in Neustadt a. Rbge. in erster Linie auf den
Kernort, daneben auch einzelne kleine Bereiche in Poggenhagen, Bordenau, Eilvese und
Hagen. Einzelne gewerbliche Nutzungen finden sich auf3erdem in den Kernbereichen
vieler kleiner Ortschaften als Bestandteil von Dorfgebieten und Mischgebieten, ohne dass
die gewerbliche Nutzung in diesen Bereichen dominiert oder eine pragende Funktion aus-
ubt.

Dominierend in Neustadt ist das Gewerbegebiet Ost, das sich dstlich der B 6 / Hanno-
versche StraRe und nérdlich der Mecklenhorster Stral3e entwickelt hat und durch insge-
samt neun Bebauungsplane abgesichert wird. Das Gebiet umfasst eine GréRe von knapp
59 ha und wird von der Mecklenhorster Straf3e durch die Justus-von-Liebig-StralRe als
zentrale Achse erschlossen, von der weitere Stral3en zur DetailerschlieBung abgehen.
Das Gebiet ist weitgehend besiedelt und weist lediglich in den westlichen und dstlichen
Randgebieten noch freie Grundstiicke auf. Eine Erweiterung um rd. 8 ha im siiddstlichen

Teil erfolgt durch den rechtskraftigen Bebauungsplan 128 H.

Nutzungsstrukturell ist das Gebiet durch eine Mischung aus Einzelhandelsnutzungen und
gewerblich-industriellen Nutzungen gepragt. Einzelhandelsnutzungen befinden sich
schwerpunktm&Rig im sudlichen Eingangsbereich an der Einmindung zur Mecklenhorster
StralR3e / Justus-von-Liebig-Stral’e sowie entlang der Justus-von-Liebig-Stral3e und in ei-
nem separaten Bereich im nordlichen Teil beidseits der Gerhard-Mercator-Stral3e, hier
durch die Bebauungsplane 121 und 128 F mit der Ausweisung als Sondergebiet auch
planungsrechtlich abgesichert. Darlber hinaus ist das Gewerbegebiet durch eine Mi-
schung von Betrieben aus Industrie, Handwerk, Gro3handel und Kfz-Gewerbe gepragt,
ohne dass sich ein Nutzungsschwerpunkt oder eine Quartiersbildung nach der Art oder
der GroRRe der Betriebe herausgebildet hat. Das stadtebauliche Niveau ist durchschnittlich
ohne besondere bauliche Qualitaten, aber auch ohne wesentliche Missstande. Leerstan-

de und Brachflachen treten nur vereinzelt auf.
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Die gewerbliche Nutzung setzt sich nérdlich und sidlich des Gebietes fort; sudlich findet
sich in der Bauzeile sudlich der Mecklenhorster Stral3e eine Mischung aus Wohnnutzun-
gen und verschiedenen gewerblichen Nutzungen, die keine planungsrechtliche Absiche-
rung haben. Von der Struktur ist das Gebiet zwischen einem Mischgebiet und einem Ge-
werbegebiet einzuordnen. Noérdlich des Gewerbegebietes Ost findet sich eine groR3e in-
dustrielle Nutzung der Firma Abbot Industries (Chemie / Biotechnik). Planungsrecht fir
den Standort besteht nicht. Nach § 34 BauGB ware der Standort als Industriegebiet ein-

zustufen.

Ebenfalls im nérdlichen Siedlungsgebiet von Neustadt zwischen B 6 / Hannoversche
StralR3e und der Leinestral3e findet sich das Gewerbegebiet Nord, das sich an das Schul-
zentrum Nord angliedert. Die Zulassigkeit der Nutzungen ist im Bebauungsplan 113 auf
Verwaltungsgebaude und auf Lagergebdude sowie Nebenanlagen beschrankt. Derzeit

finden sich dort ein Betrieb sowie ein leerstehendes Gebaude.

Ostlich der LeinstraRe findet sich ein kleiner gewerblicher Standort, der neben dem
stadtischen Betriebshof und dem TUV mehrere andere kleinere Gewerbebetriebe enthalt.

Der Bebauungsplan 129 setzt fur die entsprechenden Teilflachen Gewerbegebiet fest.

Ein kleiner gewerblicher Bereich findet sich an der Hannoverschen Straf3e sudlich der
Mecklenhorster Straf3e. Die Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen ist auf Betriebe des Kfz-
Gewerbes und Strallenmeistereien beschrankt, diese Festsetzungen entsprechen auch

der realen Nutzung.

Im Stadtgebiet 6stlich der Bahnlinie findet sich im sidlichen Bereich beidseits der Sie-
mensstralle ein Gewerbegebiet, das durch eine Reihe kleingewerblicher Nutzungen
(Handwerksbetriebe, Kfz-Gewerbe, Dienstleistungen) gepragt wird und planungsrechtlich
durch verschiedene Bebauungsplane — 106, 136, 137, 138, 143 — abgedeckt wird. Vor
allem der Bebauungsplan 136, der den Bereich zwischen Bahnlinie, Siemensstral3e und
Hans-Boéckler-Strafe abdeckt, weist noch gréf3eren rdumlichen Entwicklungsspielraum

auf.

Sudlich der Kernstadt im Ubergangsbereich zu Poggenhagen befindet sich im nérdlichen
Teil der Moordorfer Straf3e an der Bahnuberfiihrung ein kleingewerblich genutzter Be-
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reich, der nur zum Teil durch den Bebauungsplan 156 ,Moordorfer Stral3e" abgesichert

ist, der aber keine Regelungen zur Zulassigkeit von Vergnigungsstatten enthalt.

Zu erwahnen ist schlie3lich der Bereich westlich der Bahnlinie zwischen Bahnlinie und
Wunstorfer StralRe, im Norden durch den Bahnhof und im Siden durch den Gutenberg-
weg begrenzt. Dieser Bereich, der praktisch nur eine Bautiefe zwischen Wunstorfer Stra-
Re und Bahnlinie umfasst, ist durch eine Mischung aus Wohnen und verschiedenen ge-
werblichen Nutzungen gepragt und im Bebauungsplan 118 als Mischgebiet, im nérdlichen
Bereich auch als Gewerbegebiet, ausgewiesen. Diese Ausweisung betrifft allerdings nur

die planungsrechtliche Absicherung eines dort ansassigen Betriebes.

5. Ortsteile

Bei den Ortsteilen ist zu unterscheiden zwischen

= den gréReren Orten, die i. d. R. aulRer dem alten Dorfkern im hohen Mal3e Wohn-
nutzung, haufig in separaten Quartieren, aufweisen, haufig einen kleinen Versor-
gungskern beinhalten und vereinzelt auch kleine Gewerbegebiete aufweisen,

= den kleineren Ortsteilen, die im Allgemeinen aus einer engen Mischung von land-
wirtschaftlicher Nutzung und Wohnen, vereinzelt auch mit kleinen separaten
Wohnquartieren sowie einzelnen Gewerbe-, Handels- oder Gastronomienutzun-
gen bestehen.

Die groReren Ortsteile werden im Folgenden differenzierter beschrieben, auf die kleinen
Ortsteile wird nicht im Detail eingegangen. Fur Bordenau und Poggenhagen als die nach
der Kernstadt grof3ten Ortsteile mit der differenziertesten Siedlungsstruktur wurde separa-

te Karten angefertigt.

5.1 Bordenau

Der Ortsteil Bordenau liegt etwa 2 km sudéstlich der Kernstadt unmittelbar an der Stadt-
grenze zu Wunstorf bzw. Garbsen und hatte zum Stichtag 01.02.2013 2.834 Einwohner.

Damit ist er nach der Kernstadt der zweitgro3te Ortsteil von Neustadt.
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Die Ortslage lasst sich stadtebaulich untergliedern in den alten Ortskern, etwa zwischen
Steinweg und Bordenauer Strafl3e, und noérdlich und dstlich angrenzend weitgehend ho-
mogen genutzte Wohngebiete. Ein kleines Versorgungszentrum befindet sich an der Bor-
denauer StralRe im Bereich der Einmindung der Béackerstral3e. Im nérdlichen Bereich der
Bordenauer StralRe befindet sich nordlich des Alten Torfmoorweges eine lberwiegend
gewerblich genutzte Bauzeile mit mehreren Betrieben des verarbeitenden Gewerbes und
des Dienstleistungssektors. Vereinzelt bestehen hier Leerstande in gewerblichen Gebéau-

den.

Karte 6: Siedlungsstruktur Bordenau
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5.2 Poggenhagen

Poggenhagen ist nach der Kernstadt und Bordenau mit 2.322 Einwohnern der drittgrof3te
Ortsteil von Neustadt. Der Ort schliel3t unmittelbar stidlich an die Ortslage der Kernstadt

an und ist damit wichtiger Durchgangsbereich zu Wunstorf.
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Die Siedlungsstruktur von Poggenhagen ist inhomogen und von mehreren, eher unab-
hangigen Siedlungsbereichen — Ortskern Poggenhagen an der S-Bahn-Station, Moordorf,
Gut Harms — bestimmt. Strukturell ist der Ortsteil Uberwiegend durch Wohnnutzungen
bestimmt, daneben weist Poggenhagen als zweiter Ortsteil neben Neustadt groRere ge-

werblich genutzte Bereiche auf.

Hinzuweisen ist hier vor allem auf das Gelande der Firma Rigips zwischen der Bahnlinie
Bremen — Hannover und der Dewitz-von-Woyna-Strafie. Ferner ist der Einzelstandort der
Firma Kubald im Bereich Gut Harms zu nennen. Beide Bereiche weisen keine planungs-

rechtliche Absicherung auf.

Karte 7: Siedlungsstruktur Poggenhagen
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GMA-Bearbedtung 2013

5.3  Mardorf

Mardorf liegt etwa 12 km westlich der Kernstadt am nérdlichen Ufer des Steinhuder Mee-
res und ist mit 1.913 Einwohnern der viertgrof3te Ortsteil von Neustadt. Er wird hier nicht
zuletzt wegen seiner touristischen Bedeutung aufgrund der Lage am Steinhuder Meer
behandelt.
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Im Ortsteil selber kommt diese touristische Bedeutung nur begrenzt zum Ausdruck, da der
Ort sich nicht direkt in Uferlage befindet und die touristisch genutzten Bereich sich in ei-
nem separaten Siedlungsteil zwischen Meerstral3e und Ufer erstrecken; die Nutzungen
sind samtlich durch Bebauungspléane mit den Ausweisungen als Sondergebiete planungs-

rechtlich abgesichert.

Der Ortsteil selbst wird in Uberwiegendem MaR3e von Wohnnutzungen bestimmt. Im Be-
reich Rehburger Stral3e / Mardorfer Stral3e zwischen der Alten Lindenstra3e und der
MeerstralRe befindet sich ein kleiner Versorgungskern, der fur die Gréf3e des Ortes Uber-
durchschnittlich ausfallt und seine Grundlagen wohl auch in der touristischen Nutzung des
Ortes bezieht. Dementsprechend finden sich in diesem Bereich auch vergleichsweise
viele gastronomische Nutzungen. Die Stadt Neustadt berichtet von vereinzelten leerste-
henden Ladenlokalen in diesem Bereich. Planungsrechtlich sind diese Bereiche als Dorf-
gebiet (MD) ausgewiesen; im Bebauungsplan 215 ,Dorfzentrum Mardorf* ist festgelegt,
dass Vergnugungsstatten nicht im Erdgeschol? zulassig sind. in den tbrigen Bebauungs-
planen mit einer Ausweisung als Dorfgebiet sind keine Regelungen zur Zulassigkeit von

Vergnlgungsstatten enthalten.

5.4 Otternhagen

Der Ortsteil Otternhagen befindet sich ca. 5 km 6stlich von Neustadt und ist mit 1.596

Einwohnern der flnftgrof3te Ortsteil von Neustadt.

Der Ort ist durch eine schmale und lang gezogene Siedlungsstruktur bestimmt, die sich
entlang des StralRenzuges Max-Planck-Stral3e / Otternhagener StralR3e in Nord-Sud-Rich-
tung erstreckt und lediglich an einzelnen StraRen (An der Watering, An der Waldbuhne,
Am Berggarten) eine etwas groRere Ost-West-Ausdehnung erreicht. Versorgungseinrich-
tungen befinden sich im Einmindungsbereich An der Wéatering / Otternhagener Stral3e
sowie im Bereich An der Waldbthne / Otternhagener Stral3e; ansonsten ist der Ort lber-

wiegend von Wohnnutzungen bestimmit.

Hinzuweisen ist auf ein kleines Gewerbegebiet im Bereich An der Waldbihne / Biltepad.

Hier hat sich ein kleingewerblich strukturiertes Gebiet von einer ansprechenden stadte-

47



GMAS

Vergniugungsstattenkonzept Neustadt a. Rbge.

baulichen Qualitat entwickelt, das als der attraktivste Gewerbestandort von Neustadt gel-
ten kann. In den entsprechenden Bebauungsplanen sind Vergniigungsstatten als nicht

zulassig festgesetzt.

55 Eilvese

Eilvese befindet sich etwa 6 km noérdlich der Kernstadt und wird durch eine direkte Anbin-
dung an die B 6 sowie eine S-Bahn-Station erschlossen. Der Ort hat rd. 1.576 Einwohner

und ist damit der sechstgrof3te Ortsteil von Neustadt.

Stadtebaulich erstreckt sich der Siedlungsbereich entlang der Hauptstral3e, die im Bereich
zwischen Kleeblattstral3e und Riehestral3e den alten Ortskern darstellt. Hier finden sich
neben landwirtschaftlicher Nutzung und Wohnnutzung auch einzelne Versorgungseinrich-
tungen. Nordlich davon erstreckt sich v. a. zwischen Riehestral3e und Zum Eisenberg ein
grolReres homogen genutztes Wohngebiet. An der Kleeblattstral3e findet sich ein kleiner,
gewerblich genutzter Bereich, in dem sich insgesamt vier Betriebe sowie eine Photovol-

taik-Anlage befinden. Einzelne Grundstiicke sind noch ungenutzt.

5.6 Schneeren

Der Ortsteil Schneeren mit 1.459 Einwohnern befindet sich im westlichen Stadtgebiet von

Neustadt, etwa 11 km von der Kernstadt entfernt.

Trotz seiner GroR3e stellt Schneeren einen dérflich gepragten Ortsteil dar mit einer deutlich
dorflich gepréagten Struktur im umfangreichen Ortskern und einem vergleichsweise hohen
Anteil landwirtschaftlicher Nutzung sowie Wohnbereichen v. a. im Norden und Osten des

Ortsteils.

Schneeren ist damit den kleineren Ortsteilen strukturell deutlich &hnlicher als den anderen

Ortsteilen vergleichbarer Grof3e.
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5.7 Hagen

Der Ortsteil Hagen befindet sich rd. 9 km nérdlich der Kernstadt und ist mit rd. 1.432 Ein-

wohnern der achtgré3te Ortsteil von Neustadt.

Der Ort lasst sich stadtebaulich deutlich in zwei Teilbereiche untergliedern, von denen der
Siedlungsbereich entlang der Hagener StraRe den alten Ortskern darstellt, von einzelnen
landwirtschaftlichen Nutzungen aber abgesehen mittlerweile Uberwiegend von Wohnnut-
zungen und Versorgungseinrichtungen bestimmt wird. Nordlich abgesetzt von diesem
Bereich befindet sich das Wohngebiet Géanseberg, das ausschliel3lich fiur Wohnzwecke

genutzt wird.

Hinzuweisen ist auf den westlichen Ortsausgang von Hagen. Hier findet sich im Kreu-
zungsbereich Am Bahnhof / Hagener Strafe / An den Eichen ein kleiner gewerblich ge-
nutzter Bereich, der aus einer Tankstelle, einer landwirtschaftlichen Genossenschaft und
den leerstehenden Geb&uden eines ehemaligen Autohauses besteht und planungsrecht-
lich nicht abgesichert ist. In Richtung auf den S-Bahnhof Hagen befindet sich nordlich der
Stralle Am Bahnhof das aus zwei Teilbereichen bestehende Gewerbegebiet Hagen, wo-
bei der Ostliche Teilbereich nur fir landwirtschaftlich orientierte Betriebe ausgewiesen ist.

Regelungen zur Zulassigkeit von Vergnigungsstatten existieren nicht.

5.8 Helstorf

Helstorf, etwa 14 km norddstlich vom Kernort gelegen und mit 1.338 Einwohnern der
neuntgrofRte Ortsteil von Neustadt, erstreckt sich in zwei Teilbereichen entlang der Wals-
roder Stral3e in Richtung Vesbeck sowie entlang der Abbenser Stral3e in Richtung Abben-

sen.

Der Ortsteil wird von Wohnnutzungen dominiert, im Bereich des alten Ortskerns im Kreu-
zungsbereich Briiggestral3e / Walsroder Stral3e / Abbenser Stral3e befinden sich noch
einzelne landwirtschaftliche Nutzungen. Im Kreuzungsbereich Abbenser Stral3e / Zur Jur-

se hat sich ein kleiner Versorgungskern mit einem Discounter herausgebildet, an den sich
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zwei Gewerbebetriebe (Kfz-Gewerbe) anschlielen. Der Bereich ist als Mischgebiet aus-

gewiesen, Vergniigungsstatten sind ausgeschlossen.

5.9 Mandelsloh

Mandesloh befindet sich rd. 15 km nordlich der Kernstadt und hat 1.207 Einwohner, mit

dem unmittelbar stidlich anschlieRenden Ortsteil Amedorf 1.508 Einwohner.

Der Ort stellt sich stadtebaulich eher inhomogen dar. Der alte Ortskern etwa zwischen der
StraRRe In der Wiek und Uberm See wird von einer Mischung aus Wohnen und vereinzel-
ter landwirtschaftlicher Nutzung bestimmt. Daran schlief3en sich im Norden (Bereich Muh-

lenweg) und im Siden (Bereich Steingarten) geschlossene Wohnbereiche an.

Besonders zu erwahnen ist ein als Gewerbegebiet ausgewiesener Bereich entlang der
Amedorfer Stral3e, der praktisch ausschlie3lich von Einzelhandels- und Dienstleistungs-
nutzungen genutzt wird. Der entsprechende Bebauungsplan 608 ,Amedorfer StraRe“
setzt Gewerbegebiet (GE) fest und enthélt keine Regelungen zur Zulassigkeit von Ver-

gnigungsstatten.

5.10 Mariensee

Mariensee befindet sich etwa 7,5 km nérdlich der Kernstadt und hat 1.073 Einwohner. Der
alte Ortskern befindet sich im Bereich der Einmindung der K 342 / Altmariensee in die

Holtystralle.

Der Ortsteil ist Uberwiegend von Wohnnutzungen bestimmt, landwirtschaftliche Nutzung
findet sich nur noch vereinzelt. An der Hoéltystral3e befinden sich zwischen der Klosterkir-
che und dem Kétnerweg verschiedene Handels-, Gastronomie- und Dienstleistungsnut-
zungen. Hinzuweisen ist noch auf den Bereich der Bundesforschungsanstalt fur Tierzucht

im stddstlichen Bereich der Ortslage.
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5.11 Sonstige Ortsteile

Die sonstigen Ortsteile (Averhoy, Basse, Bevensen, Borstel, Brase, Biren, Dudensen,
Empede, Esperke, Evensen, Laderholz, Lutter, Luttmersen, Metel, Niedernstécken, Nop-
ke, Scharrel, Stockendrebber, Suttorf, Vesbeck, Welze und Wulfelade) werden hier nicht
gesondert behandelt, da es sich Uberwiegend um kleine Ortsteile handelt, die von einer
Mischung von landwirtschaftlicher Nutzung und Wohnen, tlw. ergénzt durch separate
Wohnquartiere, gepragt sind. Gewerbliche Nutzungen sind — aulR3er den nachfolgend be-
nannten Bereichen — allenfalls in Form einzelner Betriebe vorhanden, die keine pragende

Wirkung entfalten.

6. Sonstige gewerbliche Standorte

Gewerbliche Standorte bzw. Bebauungspléane mit Festsetzungen als Gewerbegebiet fin-

den sich noch in den folgenden Ortsteilen:

= In Mandelsloh setzt der Bebauungsplan 608 in einem Bereich entlang der Ames-
dorfer Stral3e Gewerbegebiet fest. Die reale Nutzung ist in erster Linie durch Ein-
zelhandelsbetriebe und zugeordnete Nutzungen gepragt (Jibi-Markt, Getréanke-
markt, Penny, Buchhandlung, Apotheke, Sparkasse). Der Bebauungsplan enthéalt
keine Festsetzungen zur Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten.

. In Scharrel setzt der Bebauungsplan 874 im Bereich Am kurzen Weg Gewerbe-
gebiet fest. Eine gewerbliche Nutzung ist allerdings nicht erkennbar. Vergni-
gungsstatten sind im Bebauungsplan ausgeschlossen.

= In Otternhagen setzten die Bebauungsplane 802 ,An der Waldbiihne" (in Teilbe-
reichen) und 807 ,Gewerbegebiet Otternhagen“ Gewerbegebiet fest. In diesem
Bereich hat sich ein kleines, vorwiegend durch Handwerksbetriebe und Dienstleis-
tungen gepragtes Gewerbegebiet entwickelt, das einen hochwertigen und gepfleg-
ten Eindruck macht. Das Gebiet ist weitgehend belegt, rAumliche Entwicklungs-
spielrdume sind nicht vorhanden. Vergnigungsstatten sind in beiden Bebauungs-
planen ausgeschlossen.

= In Hagen findet sich eine Festsetzung als Gewerbegebiet in den Bebauungspla-
nen 506 und 509 (Gewerbegebiet Hagen). Im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 506 ist die Zul&ssigkeit allerdings auf Betriebe zur Verarbeitung landwirt-
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schaftlicher Produkte beschréankt. Im Bereich des Bebauungsplans 509 existiert
derzeit noch keine bauliche Nutzung.

In Wulfelade befindet sich eine Festsetzung als Gewerbegebiet im Bebauungs-
plan 431 im Bereich des Raiffeisenwegs. Die gewerbliche Nutzung beschrankt
sich auf eine Raiffeisen-Tankstelle und -lager sowie ein Bauunternehmen. Der Be-
bauungsplan enthalt keine Regelungen zu Vergniigungsstatten.

In Basse setzt der Bebauungsplan 826 Gewerbegebiet fest. Hier finden sich ein
Autohaus und zwei Betriebe des Maschinenbaus. Vergniigungsstétten sind im Be-
reich des als Gewerbegebiet ausgewiesenen Teils nicht zugelassen.

In Eilvese setzt der Bebauungsplan 362 Gewerbegebiet fest. Hier hat sich entlang
der KleeblattstraRe ein kleiner Gewerbestandort mit vier Betrieben sowie einer
Photovoltaik-Anlage entwickelt. RAumlicher Entwicklungsspielraum ist auf einzel-
nen Grundstiicken gegeben. Vergnigungsstatten sind lediglich in einem Teilbe-
reich des Gebietes (GEel) ausgeschlossen, fir die tbrigen Teilbereiche bestehen
keine Regelungen.

In Schneeren setzt der Bebauungsplan 305 Gewerbegebiet fest. Hier findet sich
neben einem Leerstand ein Landmaschinenhandel mit einer Reparaturwerkstatt.

In Bordenau setzt der Bebauungsplan 958 Gewerbegebiet fest. Hier besteht ent-
lang der Bordenauer StralRe nérdlich des Spechtwegs ein gewerblicher Standort
mit einer Reihe von Betrieben des Kfz-Gewerbes, des Baugewerbes sowie des
Dienstleistungssektors. Einzelne gewerbliche Gebaude stehen leer. Die urspriing-
liche Ausweisung als Gewerbegebiet ist in der 3. Anderung des Bebauungsplans
zu Mischgebiet gedndert worden, Vergnigungsstatten wurden im Rahmen dieser
Anderung fiir den Bereich des Mischgebietes ausgeschlossen.

In Mardorf setzt der Bebauungsplan 221 ,Gewerbegebiet Mardorf* fiir das Grund-
stick eines Bootshandelsbetriebs, eines Gartenbaubetriebs und eines Wein- und
Sekthandelsbetriebs Gewerbegebiet fest. Regelungen zur Zul&ssigkeit von Ver-
gnlgungsstatten sind im Plan nicht enthalten.
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7. Sonstige gewerbliche Bereiche ohne Planungsrecht

Hier sind die folgenden Bereiche von Relevanz:

Poggenhagen: Nordlich der S-Bahn-Station Poggenhagen zwischen der Bahnlinie und
der Dewitz-von-Woyna-Stral3e befindet sich ein industriell-gewerblich genutzter Bereich,
der bis in Hohe der Bonifatiusstral3e in erster Linie von der Firma Rigips genutzt wird.
Planungsrecht besteht nicht, aufgrund der bestehenden Nutzung kann der Bereich als

Industriegebiet, ggf. auch als Gewerbegebiet, angesprochen werden.

Im sidlichen Bereich von Poggenhagen befindet sich auRerhalb an der Kubaldallee der
Einzelstandort der Firma Kubald Werbetechnik / Lichttechnik. Planungsrecht fir den
Standort besteht nicht.

Hagen: Erwahnenswert ist der Standort der Tankstelle und des leerstehenden Autohau-
ses am Kreuzungsbereich Hagener Stral’e / Bahnhofstral3e, der ggf. als kleiner, gewerb-
lich gepragter Standort angesprochen werden kann. Planungsrecht besteht fir diesen

Bereich nicht.

Luttmersen: In Luttmersen befindet sich ein Autohaus im Zentrum des Ortsteils; der Be-

reich kdnnte als Mischgebiet, ggf. auch als Gewerbegebiet, angesprochen werden.
Hinzuweisen ist auf einen Bereich im Ortszentrum von Mariensee zwischen der EinmuUn-

dung Altmariensee und dem Koéttnerweg, der zumindest als Mischgebiet angesprochen

werden kann.
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V. Planungsrechtliche Situation

Die planungsrechtliche Situation zur Zulassigkeit von Vergnugungsstatten stellt sich in

Neustadt a. Rbge. eher tbersichtlich dar.

Vor allem in der Kernstadt sind weite Teile des Siedlungsgebietes durch Bebauungsplane
abgedeckt; Bereiche, in denen nach 8§ 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) entschieden
werden muss, sind in der Kernstadt eher selten und betreffen i. d. R. weitgehend homo-
gen genutzte Wohnbereiche. In den Ortsteilen stellt sich die Situation sehr unterschiedlich
dar; hier sind nur einzelne Ortsteile (z. B. Bordenau, Mardorf, Schneeren) weitgehend von
Bebauungsplanen erfasst, so dass in der Mehrzahl der Ortsteile Entscheidungen tber die
Zulassigkeit von Vergnugungsstatten nach 8§ 34 BauGB getroffen werden mussen. Zwar
finden sich viele Bereiche, die weitgehend homogen als Wohngebiet genutzt werden, so
dass auch nach 8§ 34 BauGB keine Zulassigkeit von Vergnigungsstatten gegeben ist; ein
Problem kénnen allerdings die alten Dorfkerne darstellen, die planungsrechtlich dem
Dorfgebiet nach § 5 BauNVO zuzuordnen sind, so dass eine grundsatzliche Zulassigkeit

von Vergniigungsstatten gegeben ist.*

Relevant fur die Prufung der Zulassigkeit von Vergnigungsstatten sind Bebauungsplane
mit einer Ausweisung als Kerngebiet (MK), Mischgebiet (MI), Gewerbegebiet (GE), Dorf-
gebiet (MD) oder Besonderes Wohngebiet (WB) sowie Siedlungsbereiche ohne Planungs-
recht, die sich aufgrund der realen Nutzung nach § 34 Abs. 1 BauGB einer der genannten

Kategorien zuordnen lassen.

Vor diesem Hintergrund fallen weite Bereiche des Siedlungsgebietes von Neustadt a.
Rbge. — inshesondere in der Kernstadt, aber auch in den Ortsteilen — als Standort fur
Vergniigungsstatten aus, weil entweder ein Bebauungsplan mit einer Ausweisung als rei-
nes oder allgemeines Wohngebiet existiert oder der betreffende Siedlungsbereich nach
8§ 34 Abs. 1 BauGB als Wohngebiet klassifiziert werden kann.

! Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass unter Beriicksichtigung der Standortpraferenzen

der Betreiber nicht zu erwarten ist, dass diese Bereiche als vorrangige Investitionsbereiche
in Frage kommen.
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Insgesamt existieren in Neustadt a. Rbge. 64 Bebauungsplane, die vollstandig oder auf
Teilflachen Baugebiete festsetzen, in denen Vergniigungsstéatten allgemein oder aus-

nahmsweise zulassig sind. Es handelt sich dabei um

= 6 Bebauungsplane mit einer Ausweisung als Kerngebiet (MK), samtlich in der
Kernstadt
= 22 Bebauungsplane mit einer Ausweisung als Mischgebiet (Ml), davon 13 Bebau-

ungsplane in der Kernstadt und 9 Bebauungspléne in den Ortsteilen

= 24 Bebauungsplane mit einer Ausweisung als Gewerbegebiet (GE), davon 16 Be-
bauungsplane in der Kernstadt und 8 Bebauungsplane in den Ortsteilen

. 12 Bebauungsplane mit einer Ausweisung als Dorfgebiet (MD).

Regelungen zur Zulassigkeit von Vergnigungsstatten sind nicht in allen Planen enthalten.
Die grundsatzliche Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit von Vergnigungsstatten ist fur die
Kernstadt in Karte 7 dargestellt. Fur die grof3ten Ortsteile Bordenau und Poggenhagen mit
der differenziertesten planungsrechtlichen Situation wurden separate Karten - Karten 8

und 9 — angelegt.

Diese beiden Ortsteile sind nach der Kernstadt die einwohnerstarksten und hinsichtlich der
Siedlungsstrukturen die komplexesten Ortsteile, in denen an verschiedenen Stellen die
Maoglichkeit besteht, dass sich aufgrund des Planungsrechtes Vergniigungsstatten ansie-
deln kdnnten. Daher wurden diese beiden Ortsteile noch einmal in separaten Karten dar-
gestellt. Die weiteren Ortsteile stellen sich aufgrund der Siedlungsstrukturen und des Pla-
nungsrechtes deutlich weniger komplex dar, weshalb auf eine separate Kartendarstellung
verzichtet wurde.
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Beratung und Umsetzung

Karte 8: Zulassigkeit bzw. Unzuléassigkeit von Vergnigungsstatten in Neustadt

Zuldssigkeiten

! unzulassig nach § 30 BauGB
[ unzulassig nach § 34 BauGB
[ zulsssig nach § 30 BauGB

' zuléssig nach § 34 BauGB
eingeschrankte Zuldssigkeit

. (Lichtspieltheater, Tanzlokal,
Tanzschule)

Kartengrundlage:
Stadt Neustadt am Ribenberge
GMA-Bearbeitung 2013
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Karte 9: Zulassigkeit bzw. Unzuléssigkeit von Vergniigungsstatten in Borde-
nau
I “‘-.._/‘/)
= e
T & =
Zuldssigkeiten
| unzulassig nach § 30 BauGB
| I unzulassig nach § 34 BauGE
7| B zutsssig nach § 30 BauGB
zuléssig nach § 34 BauGB
Karengrundiage:
) / | Stadt Neustadt am Ribenberge
:I: . z?o . a?o L 1_c:nn|.|m‘ -.j_ | GMA-Bearbeitung 2013
Karte 10: Zulassigkeit bzw. Unzul&ssigkeit von Vergnigungsstatten in Pog-

genhagen

Zuldssigkeiten

| unzulassig nach § 30 BauGE
I unzulassig nach § 34 BauGB
W zuisssig nach § 20 BauGB

zulfissig nach § 34 BauGE

Kanengrundliage:
Stadt Neustadt am Ribenberge
GMA-Bearbeitung 2013
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1. Bebauungsplane

1.1 Bebauungsplane mit einer (Teil-)Festsetzung als Kerngebiet (MK)

Von den in Neustadt a. Rbge. bestehenden Bebauungspléanen mit einer (Teil-)Ausweisung
als Kerngebiet schlief3t lediglich der Bebauungsplan 108 E ,Kleine Leine” in seinem Gel-
tungsbereich Vergniigungsstatten aus. Ein Ausschluss ist auch im Zuge der 2. Anderung
des Bebauungsplans 108 C ,WallstraRe“ fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung festge-

setzt worden.

In den Bebauungspléanen

= 108 A ,Innenstadt’,

= 108 B, Innenstadt’,

= 108 C ,Wallstral3e (Teilbereiche)*,
" 108 D ,Innenstadt,

" 108 G ,Innenstadt”,

" 108 H ,MarktstraBe Sud*

sind keine Aussagen zur Zulassigkeit oder Unzulassigkeit von Vergnigungsstatten enthal-

ten. Damit ist nach derzeitigem Planungsrecht der lberwiegende Teil der Innenstadt fur

Vergnlugungsstatten frei zuganglich.

1.2 Bebauungsplane mit einer Festsetzung als Mischgebiet (MI)

1.2.1 Kernstadt

In der Kernstadt schliel3en lediglich die Bebauungsplane

= 137 ,Auf der Linde* und
= 162 ,Mecklenhorster Straf3e”

in ihren Geltungsbereichen Vergniigungsstatten aus.
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In den Bebauungsplanen

= 106 A ,Landwehrunterflihrung®,

. 108 A ,Innenstadt",

. 108 E ,Kleine Leine",

= 108 | ,Planungszentrum®,

= 112 ,Nienburger StralRe“,

. 114 ,Garten- / WiesenstralRe“,

. 115 ,Hannoversche Straf3e",

. 118 ,Lindenstraf3e”,

. 136 ,In der Kassebeern“,

. 138 ,Ostlich der KornstraRe*,

= 140 ,Allensteiner Weg*

= 143 ,Hans-Bockler-Stral3e / Siemensstral3e”,
= 146 ,Hachland",

= 147 ,Zwischen Landwehr und Danziger Stral3e*,
= 157 ,Wunstorfer- / Bundesstral3e*,

= 159 A 1,Nienburger Strale NW*

sind fur die als Mischgebiet ausgewiesenen Flachen keine Aussagen zur Zulassigkeit von
Vergnlgungsstatten getroffen worden; nicht kerngebietstypische Vergniligungsstatten
waren in diesen Bereichen zulassig. Problematisch ware dies v. a. in den Bebauungspla-
nen im Bereich der Innenstadt, aber auch bei Bebauungsplanen im Umfeld von Wohnge-
bieten (112, 140, 147, 159) und auch im Bereich des Bebauungsplans 118 ,Lindenstra-
Be“, der in seiner derzeitigen Fassung im Grundsatz die Herausbildung eines vergni-
gungsstattengepragten Gebietes entlang der Wunstorfer Strafe — und damit des Haupt-

eingangsbereiches nach Neustadt a. Rbge. — erméglichen wirde.

1.2.2 Ortsteile

In den Ortsteilen sind die folgenden Bebauungspléane betroffen:
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Die Bebauungsplane 710 ,Alte Heerstral3e” in Helstorf, 802 ,An der Waldbihne" in Ot-
ternhagen, 951/5.A. ,Birkenweg" sowie 958/(3.A) ,Westlich Bueskamp* in Bordenau sowie
314 ,Heuberg“ in Schneeren schliel3en in ihrem als Mischgebiet festgesetzten Geltungs-

bereich Vergnligungsstatten aus.

Folgende Bebauungsplane enthalten in den als Mischgebiet (M) festgesetzten Bereichen

keine Regelungen zur Zulassigkeit von Vergniigungsstatten:

. Hagen: 507 ,Hagener Stral3e*,

. Wulfelade: 431 ,Gewerbegebiet Wulfelade”

. Basse: 826 ,Gewerbegebiet Basse*

. Schneeren: 305 ,In den Birken* und 312 ,Dorfgebiet Schneeren®

= Bordenau: 951/4. Anderung ,Birkenweg*, 959 ,Dorfzentrum Bordenau*
. Poggenhagen: 906 ,Heinrich-Brandes-Stral3e*.

Grundsatzlich ist der Problemdruck in den Ortsteilen geringer als in der Kernstadt, da die
Ortsteile in geringem Male Zielgebiet von Investitionen sind. Problematisch kdnnte der
Bereich in Bordenau sein, da sich hier aufgrund einer gréRReren Mantelbevdélkerung Inves-

titionsinteresse eher aulRern kdnnte.

1.3 Bebauungspléane mit einer Festsetzung als Gewerbegebiet (GE)

1.3.1 Kernstadt

In der Kernstadt setzen insgesamt 17 Bebauungsplane vollstdndig oder auf Teilflachen

Gewerbegebiet fest.

Davon enthalt nur der Bebauungsplan 138 ,Kornstraf3e” fir den als eingeschranktes Ge-

werbegebiet (GEe) festgesetzten Bereich einen Ausschluss von Vergniigungsstatten.
Die Bebauungsplane 113 ,Gewerbegebiet Nord“ und 115 ,Hannoversche StralRe” be-

schranken die Zulassigkeit in ihrem Geltungsbereich auf bestimmte Betriebsarten und

schlieRen damit Vergnigungsstatten indirekt aus.
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In allen anderen Bebauungsplanen sind keine Regelungen zur Zulassigkeit von Vergnu-
gungsstatten enthalten, nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten sind damit aus-

nahmsweise zulassig. Dies betrifft die folgenden Bebauungsplane:

106 A ,Landwehrunterflihrung®,

= 112 ,Nienburger StralRe“,

. 118 ,LindenstralRe*,

. 128 A bis 128 H ,Gewerbegebiet Ost",

. 129 ,Empeder Stral3e*,

. 136 ,In der Kassebeern“,

. 137 ,Auf der Linde",

. 138 ,Ostlich der KornstraRe*,

= 143 ,Hans-Bockler-Stral3e / Siemensstral3e”.

Im Bebauungsplan 143 ,Hans-Bockler-Strae / Siemensstraf3e” sind fir den als einge-
schranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzten Teilbereich Vergnigungsstatten sogar

ausdrticklich als zulassig erwéhnt.

Grundsatzlich sind Vergnlgungsstatten in Gewerbegebieten unproblematischer als in
anderen, v. a. innenstadtorientierten Bereichen. Dennoch kann die Zulassigkeit von Ver-
gnigungsstatten auch in Gewerbegebieten eine Beeintrachtigung darstellen, wenn das
Gewerbegebiet sich z. B. in unmittelbarer Nahe oder innerhalb einer Wohnnutzung befin-
det oder das Gebiet in einem anderen, suboptimalen Bereich liegt. Dies ist in Neustadt
insbesondere beim Gewerbegebiet Siemensstrale sowie bei den als Gewerbegebiet

ausgewiesenen Teilbereichen der Bebauungspléne 106, 112 und 118 der Fall.

1.3.2 Ortsteile

In den Ortsteilen sind erheblich differenziertere Regelungen vorzufinden als in der Kern-
stadt.

Unzulassig sind Vergniigungsstatten in den folgenden Bebauungsplanen:
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= 874 ,GE ostlich Ahornkamp* in Scharrel,

. 802 ,,An der Waldbihne® und 807 ,Gewerbebiet Otternhagen” in Otternhagen,

. 506 ,Gewerbegebiet Hagen" in Hagen,

= 826 ,Gewerbegebiet Basse" in Basse.

Keine Regelungen zur Zulassigkeit von Vergnigungsstatten enthalten die Bebauungspla-

ne
. 606 ,Amedorfer Strafe" in Mandelsloh,

. 509 ,,Gewerbegebiet Hagen” in Hagen,

. 431 ,Gewerbegebiet Wulfelade” in Wulfelade,
. 362 ,Hinterm Sumpfe” in Eilvese,

= 305 ,Bolseler StralRe” in Schneeren,

= 221 ,Gewerbegebiet Mardorf* in Mardorf.

Dabei sind besonders die Bebauungsplane 826 in Basse und 362 in Eilvese zu erwahnen,
weil sie lediglich in Teilbereichen Vergniigungsstéatten ausschliel3en, in anderen Teilberei-

chen durch fehlende Regelungen hingegen implizit zulassen.

Grundsatzlich sind die Bebauungspléne in den Ortsteilen weniger problematisch, da es
sich in vielen Fallen um die planungsrechtliche Absicherung einzelner Betriebe handelt

und die Gefahr einer Nutzungsveranderungen zu Vergnigungsstatten eher gering ist.
Besondere Aufmerksamkeit bedarf allerdings der Bebauungsplan 606 in Mandelsloh. Der
Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet fest, de facto ist das Gebiet aber als Nahversor-
gungszentrum entwickelt und vollstdndig durch Einzelhandelsbetriebe und zugeordnete
Dienstleistungseinrichtungen genutzt. Dementsprechend wird ein hoher Kundenverkehr
initiiert, der auch das Interesse von Vergniigungsstéattenbetreibern wecken kénnte.

1.4. Bebauungsplane mit einer Ausweisung als Dorfgebiet (MD)

Dorfgebiet wird in Neustadt a. Rbge. in insgesamt 12 Bebauungsplanen ausgewiesen.
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In der Kernstadt setzt lediglich 1 Bebauungsplan (146 ,Hachland®) fiir einen Teilbereich
Dorfgebiet fest; die Ausweisung dient offenbar der planungsrechtlichen Absicherung eines
dort befindlichen landwirtschaftlichen Betriebes. Regelungen zu Vergniigungsstéatten sind

fur diesen Bereich nicht gegeben.

In den Ortsteilen sind vier Bebauungsplane zu erwéhnen, in denen Vergniigungsstatten

unzulassig sind:

. 314 ,Heuberg" in Schneeren

. 432 .Im Dorfe" in Wulfelade,

. 428 ,Zum Bodenkamp Nordost" in Empede.

. 215 ,Dorfzentrum Mardorf*; allerdings nur Ausschluss im EG

Keine Regelungen enthalten die Bebauungsplane

= 312 ,Dorfgebiet Schneeren” in Schneeren,

= 204 ,Auf dem Lindenberg®, 213 ,Eichendorfstral3e”, 217 ,Hinter dem Kirchhof*, 221
.Gewerbegebiet Mardorf* in Mardorf,

. 960 ,Altes Dorf Bordenau“ in Bordenau,

= 851 ,Im Dorfe" in Metel ,

= 404 ,Am Forsterweg” und 405 ,Alt Mariensee" in Mariensee,

. 824 ,Sandfeldstral3e” in Basse.

Im Einzelfall kann sich die Situation als problematisch erweisen, wenn z. B. eine 6kono-
misch nicht mehr tragfahige Gastronomieeinrichtung zu einer Spielhalle umgenutzt wer-
den soll. Grundséatzlich sind Dorfgebiete aber einem deutlich geringeren Nachfragedruck
von Vergnugungsstattenbetreibern ausgesetzt. Dringender Handlungsbedarf ist in diesen

Bereichen also nicht gegeben.

63



GMAS

Vergniugungsstattenkonzept Neustadt a. Rbge.

1.5 Gebiete mit einer Beurteilung nach § 34 BauGB

Aufgrund der bestehenden Bebauungsplane finden sich folgende Teilgebiete, die nach
§ 34 BauGB als Mischgebiet oder als Gewerbegebiet zu bewerten waren und in denen

nach 8§ 34 BauGB Vergniugungsstatten zugelassen werden kdnnen:

= In Neustadt der Bereich dstlich Nienburger StralBe / sudlich Bundesstral3e, der
Bereich sudlich der Mecklenhorster StraRe gegentber dem Gewerbegebiet Ost,
der Bereich an der Leinestral3e ndrdlich der Auffahrt zur B 6 sowie das Gebiet der
Firma Abbot nérdlich des Gewerbegebietes Ost.
Alle Bereiche sind aufgrund ihrer Nutzung als Gewerbegebiet oder als Mischgebiet
anzusprechen, so dass eine Zulassung nicht kerngebietstypischer Vergniigungs-
statten nach 8 34 BauGB infrage kame.

= In Poggenhagen betrafe dies den Bereich an der ndrdlichen Moordorfer StralRe
(Uberfiihrung Bahnlinie), den Standort der Firma Rigips sowie den Standort der
Kubald .

. Hinzuweisen sind auch auf die alten Dorfkerne der meisten Ortsteile, die nach

§ 34 BauGB, sofern kein Bebauungsplan besteht, als Dorfgebiet (MD) zu beurtei-
len waren.
Vergniigungsstatten waren hier grundsétzlich zuléassig. Hier muss im Einzelfall
entschieden werden, ob planungsrechtliche Mal3ihahmen ergriffen werden sollen,
die Mdglichkeit der Ansiedlung von Vergnugungsstatten zu regeln bzw. zu unter-
binden.
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VI. Gesamtstadtisches Standortkonzept fiur Vergnuigungsstatten in
Neustadt a. Rbge.

Auf Grundlage der in Kapitel IV. beschriebenen aktuellen Nutzungsstruktur werden fir die
Stadt Neustadt a. Rbge. Ausschlussgebiete fur die weitere Ansiedlung von Vergniigungs-
statten vorgeschlagen. Zukunftig sollen Vergniigungsstatten aus stadtebaulichen Grinden
nur in den unten dargestellten Eignungsgebieten baurechtlich genehmigt werden. Eine
gesamtstadtische Ubersicht der Gebiete ist in Karte 11 dargestellt. Eine genauere Be-
trachtung ausgewadhlter, funktional-zusammengefasster Teilrdume ist in den daran an-

schlielRenden Gebietspassen abgebildet.

Ubergeordnetes Ziel fur den zukiinftigen Umgang mit Vergnigungsstatten in Neustadt a.
Rbge. ist eine Lenkung von weiteren Ansiedlungen auf geeignete, stadtebaulich vertragli-
che Teilraume, in denen keine Nutzungskonflikte mit bestehenden Nutzungen zu erwarten

sind.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die folgenden stadtebaulichen Begriindungen keine ab-
schlieBende oder ausschlielBliche Argumentationsgrundlage im Rahmen der Aufstellung
oder Anderung von Bebauungspléanen darstellen bzw. diese nicht den Anspruch erfiillen
konnen, einer gerichtlichen Uberprifung des Bebauungsplans Stand zu halten. Fur die
detaillierte fachjuristische Umsetzung uber die Anderung oder Aufstellung von Bebau-
ungsplanen empfiehlt die GMA im Bedarfsfall daher die Hinzuziehung einer in diesem

Themenfeld erfahrenen Rechtsberatung
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Beratung und Umsetzung

Karte 11: Ubersicht Eignungs- und Ausschlussgebiete in Neustadt a. Rbge.
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1. Ausschlussgebiete

1.1 Innenstadt

Der gesamte Bereich der Innenstadt wird — mit Ausnahme eines Bereiches an der Nien-

burger Stral3e — als Ausschlussgebiet definiert.

Die Festsetzung als Ausschlussgebiet begrindet sich wie folgt:

= Spielhallen — insbesondere in einer Akkumulation mehrerer Standorte — kénnen
zur Verdrangung von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen in der Innen-
stadt fihren und eine Niveauabsenkung und trading-down-Effekte auslésen. Ins-
besondere bei einer entwicklungsbedurftigen Innenstadt wie Neustadt kénnen
Bemihungen zur Funktionsstarkung durch die Ansiedlung von Vergniigungsstat-
ten beeintrachtigt werden.

= Das Einzelhandelskonzept von 2009 hat fir die Innenstadt von Neustadt a. Rbge.
eine kritische Position mit starken Kaufkraftabfliissen in benachbarte Zentren und
einen Bedarf zur funktionalen Starkung der Innenstadt konstatiert. Fur eine mogli-
che und notwendige funktionale Aufwertung wurden Potenzialstandorte zur vor-
rangigen Ansiedlung zusatzlicher Einzelhandelsnutzungen benannt. Eine Ansied-
lung von Spielhallen kann entsprechenden Bestrebungen zur Starkung und Auf-
wertung der Innenstadt entgegenwirken und die Wirksamkeit entsprechender
Maflinahmen beschranken.

= Das Interesse von Spielhallenbetreibern an Standorten in der Innenstadt belegt
zuséatzlich die Gefahr einer Verdrangung innenstadtrelevanter Nutzungen und ei-
ner Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit. Die Regelungen des niedersachsi-
schen Glicksspielgesetzes mit einem sehr geringen Mindestabstand sind nicht
ausreichend, eine Konzentration von Spielhallen in der Innenstadt zu verhindern
(vgl. Karte 2).

= Fur weite Teile der Innenstadt besteht eine Gestaltungssatzung zum Schutz der
denkmalwirdigen und z. T. denkmalgeschitzten Bausubstanz. Spielhallen kénnen
mit ihrem Erscheinungsbild eine Beeintrachtigung der gestaltempfindlichen Berei-
che der Innenstadt bedeuten.

= Vor allem noérdlich des Einkaufsbereiches um die Marktstral3e ist die Innenstadt
noch zu einem wesentlichen Teil durch Wohnnutzung gepréagt. Eine Ansiedlung
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von Vergnugungsstatten wirde eine wesentliche Beeintrachtigung dieser sto-
rungsempfindlichen Nutzung bedeuten und eine Entwertung der Innenstadt als
Wohnquartier zur Folge haben. Bemiuhungen zur Stabilisierung der Wohnnutzung
in der Innenstadt konnten damit konterkariert werden.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten in der Innenstadt soll dazu beitragen, die Funkti-
onsfahigkeit des zentralen Einkaufsbereiches nicht zusétzlich zu beeintrachtigen, Entwick-
lungsspielraum flr zukinftige Funktionsstarkungen zu erhalten bzw. Malnahmen zur
Starkung des Bereiches nicht zu konterkarieren, die stadtebauliche Qualitat des Ortskerns
zur erhalten und Stoérungen der im Ortszentrum noch stark vertretenen Wohnnutzungen

zu verhindern.

1.2 Sensible Nutzungen

Gebiete, in denen sich besonders sensible Einrichtungen wie Schulen, Kindergarten etc.
befinden, sind fur die Ansiedlung von Vergniigungsstéatten ungeeignet und sollten zukinf-

tig als Standorte ausgeschlossen werden.

Dieser nutzungsstrukturellen und stadtebaulichen Zielsetzung kann insofern bereits
Rechnung getragen werden, als dass sich ein Teil dieser sensiblen Nutzungseinrichtun-
gen im Bereich von Wohngebieten gemal? Baunutzungsverordnung befinden, in denen

Vergnlugungsstatten grundsatzlich unzulassig sind.

Generelle Abstandsregeln im Sinne von sogenannten Pufferzonen zwischen sensiblen
Einrichtungen und moéglichen neuen Vergnlgungsstattenstandorten kénnen pauschal
nicht als besondere stadtebauliche Begriindung festgelegt und in Bebauungsplane integ-
riert werden. Auch das novellierte Niedersachsische Gliicksspielgesetz gibt dafur keine
Handhabe.
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1.3 Wohngebiete in der Kernstadt

Die vorwiegend durch Wohnnutzung gepragten Teilrdume sind aufgrund des hohen Kon-
fliktpotenzials nicht fir die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten geeignet und gelten daher

als Ausschlussgebiete.

In Neustadt a. Rbge. ist die Abgrenzung dieser Gebiete aufgrund der weitgehend homo-
genen Nutzung der einzelnen Quartiere und einer sporadischen Existenz von Mischnut-
zung und Gemengelage leicht vorzunehmen. Sie sind praktisch identisch mit folgenden, in

der Nutzungsstrukturanalyse genannten Bereichen:

= Der gesamte Bereich westlich der Bahnlinie Bremen — Hannover mit Ausnahme
des Gewerbegebietes Siemensstralie;

= das Quartier nordlich der Theodor-Heuss-Strale;
= die Gebiete sidlich der Herzog-Erich-Allee;
] das Quartier zwischen Leine und B 6.

1.4 Ortsteile

Die Ortsteile auRerhalb der Kernstadt werden samtlich ebenfalls als Ausschlussgebiete

definiert.

Die Ortsteile sind — in unterschiedlichem Verhéltnis — von einer Mischung von Wohnnut-
zung und landwirtschaftlicher Nutzung dominiert. Die dorfliche Struktur ist in vielen
Ortsteilen noch zu erkennen. Andere Nutzungen —i. d. R. in Form von kleinen, gewerblich
genutzten Bereichen — sind nur in einzelnen Ortsteilen vorzufinden. Eine Ausnahme bildet

lediglich Mardorf mit einem groRen Bereich, der von touristischen Nutzungen gepragt ist.

Vergnlgungsstatten, insbesondere Spielhallen, wirden sowohl stadtebaulich als auch
nutzungsstrukturell einen Fremdkdrper in diesen Ortsteilen darstellen und sind daher aus-
zuschlieR3en. Die baurechtliche Situation in verschiedenen Ortsteilen erzeugt dabei plane-
rischen Handlungsbedarf durch die Notwendigkeit der Anpassung bestehender bzw. die

Aufstellung neuer Bebauungspléane (vgl. dazu Kap. V und Kap. VII).
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15 Gewerbegebiete

Generell eignen sich in Neustadt a. Rbge. fur die Unterbringung von Vergnigungsstatten
in erster Linie Gewerbegebietslagen, die angesichts der raumordnerischen Funktionen,
der Pragung, der verkehrlichen ErschlieRung, der Flachenverfligbarkeit, des Stellplatzan-
gebotes und der Umfeldnutzungen (ohne besonders sensible Einrichtungen) die besten
Standortbedingungen aus stadtebaulicher Sicht bieten. Gewerbegebiete sind i. d. R. die
geeigneten Gebiete fur eine stadtvertragliche Unterbringung von Vergnitgungsstatten.
Hier sind im Allgemeinen weder stérungsempfindliche Nutzungen lokalisiert, noch sind

stadtebauliche Fehlentwicklungen zu erwarten.

Dennoch kénnen auch Gewerbegebiete als Ausschlussgebiete definiert werden. Dies

kann insbesondere dann der Fall sein, wenn

= in einer Gemeinde ein unausgewogenes Verhaltnis von Angebot und Nachfrage
nach Gewerbeflachen besteht, d. h. die Nachfrage das verfligbare und aktivierbare
Angebot Ubersteigt, so dass die wirtschaftliche Entwicklung in einer Kommune be-
eintrachtigt wird;

= fur bestimmte Gebiete von der Gemeinde besondere — stadtebauliche oder nut-
zungsbezogene — Entwicklungsziele verfolgt und die Umsetzung dieser Ziele
durch die Ansiedlung von Vergnigungsstatten geféahrdet wirde;

= sich gewerbliche Bereiche in einer engen Verflechtung mit Wohnnutzungen befin-
den, so dass bei der Entwicklung dieser Gebiete besondere Ricksichthahme auf
die benachbarten stérungsempfindlichen Nutzungen genommen werden muissen.

Daruber hinaus sind grundsétzlich auch in Gewerbegebieten trading-down-Prozesse mdg-
lich, wenn Uber die Nachnutzung aufgegebener gewerblicher Immobilien Vergniigungs-
statten in ein Gebiet drangen, damit Veranderungen auf dem Bodenmarkt auslésen, einen
Nachzug vergleichbarer Nutzungen in Gang setzen und damit die Struktur von Gewerbe-

gebieten verandern kénnen.

In Neustadt a. Rbge. lassen sich diese Kategorien nur auf einzelne Standorte anwenden.

Ausschlussgebiete mit gewerblichem Charakter sind danach
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= in der Kernstadt das Gewerbegebiet SiemensstralRe, das Gewerbegebiet Nord,
der als Gewerbegebiet ausgewiesene Bereich an der Nienburger Stralle sowie
das Areal der Firma Abbott;

= in Poggenhagen der Standort der Firma Rigips, der Standort der Firma Kubald
und der gewerblich genutzte Bereich an der nérdlichen Moordorfer Stral3e;

= in den Ortsteilen die gewerblich genutzten Bereiche in Bordenau, Otternhagen,
Hagen, Eilvese, Mandelsloh und Mardorf.

Die Kategorisierung als Ausschlussgebiet wird flr die einzelnen Standorte wie folgt be-

grindet:

= Das Gewerbegebiet Siemensstralie ist ein kleiner Standort, der sich in unmittel-
barem réaumlichem Zusammenhang mit Wohnnutzungen befindet. Ansiedlungen
beeintrachtigender Betriebe, wie es Vergnigungsstatten darstellen sind aufgrund
der mdglichen Auswirkungen auf diese Wohnnutzung zu vermeiden.

= Das Gewerbegebiet Nord ist ein isolierter Standort im Norden der Kernstadt, von
dieser durch die autobahnahnlich ausgebaute B 6 getrennt. Der Standort ist bisher
nur ansatzweise entwickelt, eine urspriinglich geplante weitere Entwicklung wird
nicht mehr weiter verfolgt. Ansiedlungen von Vergnlgungsstatten wirden eine
mittlerweile unerwiinschte Ausdehnung des Siedlungsbereiches bedeuten.

= Der Bereich an der Nienburger Stral3e ist ein ehemals gewerblich genutzter
Standort, an dem sich mittlerweile die Stadtverwaltung von Neustadt befindet. Der
Bereich ist vollstandig von Wohnnutzungen umgeben, Ansiedlungen von Vergnu-
gungsstatten wirden eine Beeintrachtigung dieser Wohnnutzungen mit sich brin-
gen.

= Das Areal der Firma Abbott wird ausschlie3lich von diesem Betrieb genutzt. Zur
Sicherung der Entwicklungsfahigkeit sollten keine anderen Nutzungen zugelassen
werden. Gleiches gilt fir die Standorte der Firma Rigips und Firma Kubald in
Poggenhagen. Im Falle einer Aufgabe des Standortes der Firma Kubald ware so-
gar zu prifen, ob in der bestehenden Konstellation eine Weiterfiihrung der ge-
werblichen Nutzung Uberhaupt maéglich ist.

= Bei den Gewerbegebieten in den Ortsteilen handelt es sich i. d. R. um kleine
Standorte mit wenigen Betrieben, die gegenlber der landwirtschaftlichen Nutzung
und der Wohnnutzung deutlich geringere Bedeutung haben. Eine starkere Ent-
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wicklung dieser Gebiete — insbesondere die Ansiedlung von Vergnigungsstatten —
wirde negative Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur der Ortsteile haben.

= Im Fall des Gewerbegebietes Mandelsloh macht die fast vollstdndige Nutzung
durch Einzelhandel und Dienstleistungen diesen Standort zu einem Versorgungs-
schwerpunkt fiir das stdliche Stadtgebiet und damit zu einem potenziell attraktiven
Standort fir Vergnigungsstatten, deren Lokalisierung an diesem Standort aber ei-
ne erheblich Beeintrachtigung der dorflichen Siedlungsstruktur bedeuten wiirde.

1.6 Sonstige Bereiche

Als Ausschlussgebiete sind ferner noch die folgenden Bereiche zu benennen:

= Der Bereich sudlich des Bahnhofs zwischen Wunstorfer StralRe und der Bahnlinie
Bremen — Hannover. Es handelt sich um einen gemischt genutzten Bereich aus
Wohnen, Einzelhandel und verschiedenen gewerblichen Betrieben, der von der
Nutzung den Charakter eines Mischgebietes hat und im Bebauungsplan 118 auch
als Mischgebiet ausgewiesen ist. Die Einstufung als Ausschlussgebiet begriindet
sich aus der Funktion des Bereiches als Haupteingangsbereich von Siden in die
Kernstadt Neustadt. Eine Ansiedlung von Vergniigungsstéatten wirde eine erhebli-
che Beeintrachtigung dieser Eingangssituation bedeuten.

. Mit den gleichen Grunden wird der Bereich sudlich der Mecklenhorster Stral3e
unmittelbar am Gewerbegebiet Ost als Ausschlussbereich eingestuft. Auch hier ist
die Nutzung von einer Mischung aus Wohnen, Einzelhandel und Gewerbe ge-
kennzeichnet und entspricht von der Nutzungsstruktur einem Mischgebiet; ein Be-
bauungsplan existiert nicht. Auch hier ist die Funktion als ein Haupteingangsbe-
reich nach Neustadt der wesentliche Grund flr die Festsetzung als Ausschlussge-
biet.

= Schliel3lich ist auch der gewerblich genutzte Bereich an der Leinestral3e nordlich
der B 6 als Ausschlussgebiet festzusetzen. Es handelt sich hier um einen gewerb-
lichen Einzelstandort weniger Betriebe, der in seiner isolierten Position nicht weiter
verfestigt werden soll.
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2. Eignungsgebiete

Generell eignen sich in Neustadt fir die Unterbringung von Vergniligungsstatten in erster
Linie die Gewerbegebietslagen. Dartber hinaus kénnen Kerngebiete ebenfalls Eignungs-
gebiete sein, wenn sie Vergnigungsstatten aufnehmen kénnen, ohne dass dadurch eine
Beeintrachtigung der zentralen Lagen eintritt. Schliel3lich kann sich in Abhangigkeit von
der konkreten lokalen Situation in Kerngebieten eine eingeschrankte Zuldssigkeit von
Vergniigungsstatten empfehlen, indem gastronomieorientierte Vergniigungsstatten (Tanz-
lokale, Diskotheken) mit dem Ziel zugelassen werden kénnen, eine Innenstadt zu beleben
und eine freizeitorientierte Nutzungsagglomeration (Nachtleben) zu schaffen, andere Ar-
ten von Vergnigungsstatten aber ausgeschlossen werden. Dementsprechend konzentrie-
ren sich die Eignungsgebiete auf die Kernstadt, weil hier die geringsten Beeintrachtigun-
gen der Siedlungsstruktur und der Entwicklungsmoglichkeiten von Neustadt zu erwarten
sind. Insgesamt werden drei Eignungsgebiete und ein eingeschranktes Eignungsgebiet

festgesetzt.

Es handelt sich dabei um

= das Gewerbegebiet Ost mit der Ausnahme der Bauzeile an der Mecklenhorster
Stral3e;
= den gewerblich genutzten Bereich an der sudlichen Hannoverschen Stral3e im

Bereich der Auffahrt zur B 6;

= einen Bereich am Innenstadtrand um die Nienburger Stral3e.

Als eingeschranktes Eignungsgebiet wird dartiber hinaus der Block am Bahnhof Neustadt

zwischen Nienburger Strafl’e und Bahnhofsplatz festgelegt.

Die Gewerbegebiete Ost und Hannoversche Stral3e entsprechen der obigen Definition
eines stadtebaulich unempfindlichen Bereiches. Sie sind von durchschnittlicher Qualitat,
weisen teilweise Leerstdnde auf und lassen auch keine Anséatze zur Entwicklung eines
hoéherwertigen Standortes erkennen. Das Verhaltnis von Nachfrage und Angebot bei ge-
werblichen Bauflachen in Neustadt l&sst keine Engpasse erkennen, die einen Schutz der
gewerblichen Bauflachen vor anderen Nutzungen erfordern wirde. Das bestehende

Baurecht lasst Vergniigungsstatten zu, eine stadtebauliche Begriindung fiir eine Ande-
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rung dieser Ausweisung ist nicht erkennbar. Die Regelung des § 8 Abs. 3 BauNVO, nach-
dem Vergnlgungsstatten ausnahmsweise in Gewerbegebieten zuléassig sind, impliziert,
dass diese Nutzungen eine Ausnahme bleiben missen und nicht zum Normalfall werden
kénnen. Damit ist eine Begrenzung der Zahl an Vergnligungsstatten in diesen Gebieten

bereits im Gesetz angelegt.

Das Eignungsgebiet an der Nienburger Straf3e ist notwendig, weil in einem Mittelzentrum
wie Neustadt eine kerngebietstypische Nutzung nicht flachendeckend aus allen Kernge-
bieten ausgeschlossen werden kann. Unter Bertcksichtigung der bestehenden Spielhal-
len kann eine Lokalisierung in einem Bereich erreicht werden, der nur geringe Ausstrah-
lungen auf die Umgebung erzeugt und andere Bereiche des zentralen Versorgungsberei-
ches entlasten kann. Dementsprechend dirften Vergnigungsstatten an diesem Standort
nur geringe zusatzliche Verdrangungseffekte auslésen. Die Regelungen des Niederséach-
sischen Glicksspielgesetzes mit einem festgelegten Mindestabstand gewahrleisten, dass

es hier zu keiner umfangreicheren Konzentration von Spielhallen kommen wird.

Ein eingeschrénktes Eignungsgebiet von Vergnigungsstatten wird schlie3lich im Bahn-
hofsbereich festgesetzt, und die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten auf Vergniigungs-
statten mit Bezug zur Geselligkeit — konkret: Diskotheken, Tanzlokale, Billardcafés — be-
schrankt. Damit wird der Absicht der Stadt zu einer Aufwertung des Bereiches Rechnung
getragen, die bestehenden Nutzungen abgesichert und ein geselligkeitsorientierter Be-
reich mit geringem Storpotenzial fir die Umgebung in einer gleichzeitig sehr verkehrs-

gunstigen Lage geschaffen.

Fur die Unterbringung von Bordellen und @hnlichen Einrichtungen werden zwei Teil-
bereiche im Gewerbegebiet Ost festgelegt. Die Lokalisierung geschieht nach den im Kapi-
tel 1l dargestellten rechtlichen Grundlagen, nach denen Bordelle und vergleichbare Ein-
richtungen vorrangig in Gewerbegebieten anzusiedeln sind, sofern dadurch keine negati-
ven Effekte auf benachbarte schutzbedirftige Nutzungen (Wohnen, soziale Infrastruktur)
entstehen. Dies ist im Gewerbegebiet Ost zweifellos der Fall. Die Aufteilung des Eig-
nungsgebietes in zwei Teilbereiche unter Aussparung des Bereiches an der Justus-von-
Liebig-Stral3e tragt der Existenz einer grof3en Zahl publikumsintensiver Einzelhandelsnut-
zungen an dieser Stral3e Rechnung, in deren Umfeld Erotikgewerbe als stadtebaulich

nicht vertraglich zu bezeichnen ist.
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Ubersicht 1:  Detailbetrachtung Ausschlussgebiet , Innenstadt Neustadt I

Stadtischer Teilraum / Lage:
Ortszentrum von Neustadt

Nutzungsschwerpunkte:
Einzelhandel, , Dienstleistungen, Gastronomie, dffentliche Nutzungen, Wohnen

Betroffene B-Pléne / Bauleitplanung:

Bebauungsplane 108 B ,Innenstadt (WA / MK), 108 C ,WallstraRe" (WA / MK), 108 D ,Innen-
stadt* (WA / MK), 108 E ,Kleine Leine* (WA / Ml / MK)

Ausschluss von Vergnigungsstatten nur in Bebauungsplan 108 E

Ausschlusskriterien:

Das Ausschlussgebiet umfasst den nérdlichen Bereich der Innenstadt und damit sowohl den
Haupteinkaufsbereich als auch Bereiche mit historischer und denkmalgeschuitzter Bausub-
stanz sowie innenstadtnahe Wohnbereiche.

Das Zentrum hat die alte stadtebauliche Struktur noch weitgehend erhalten und weist eine
Reihe denkmalgeschitzter Gebaude auf. Eine Ansiedlung von Vergnugungsstatten wirde
eine empfindliche Beeintrachtigung der stadtebaulichen Struktur und des Erscheinungs-
bildes mit sich bringen.

Der zentrale Einkaufsbereich kann It. dem Einzelhandelskonzept von 2009 seine zentralort-
liche Funktion derzeit nur eingeschrankt erfillen. Trading-down-Prozesse infolge einer un-
kontrollierten Ansiedlung von Vergnigungsstatten sind méglich und kénnen die Funktion
weiter beeintrachtigen.

Mogliche stadtebauliche und funktionale Verbesserungsmafinahmen wirden durch die An-
siedlung von Vergnugungsstatten konterkariert.

Vergnlgungsstattenansiedlungen sind in diesem Bereich daher als kontraproduktiv zu be-
zeichnen und sollten ausgeschlossen werden.
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Ubersicht 2:  Detailbetrachtung Ausschlussgebiet Gewerbegebiet Siemensstrale

Stadtischer Teilraum / Lage:
Sudlicher Bereich des Kernortes Neustadt

Nutzungsschwerpunkte:
Gewerbe, Wohnen, Dienstleistungen, offentliche Einrichtungen

Betroffene B-Pléne / Bauleitplanung:

106 ,FeldstraBe” (WA / WR / GI), 136 ,In der Kassebeern (GE / MI), 137 ,Auf der Linde* (WA /
MI / GE), 138 ,Ostlich der KornstraRe2 (GE / GEe / MI) 143 ,Hans-Bockler-StralRe / Siemens-
stral3e” (WA / Ml / GEe / GE)

Vergnlgungsstatten nur im Teilbereichen des B-Planes 138 ausgeschlossen

Ausschlusskriterien:

Das Ausschlussgebiet umfasst einen kleinen Gewerbebereich im stdwestlichen Teil des
Stadtgebietes von Neustadt mit Gberwiegend gewerblicher Nutzung.

Die gewerbliche Nutzung befindet sich in enger Verflechtung — in einer gemengelagenéhnli-
chen Situation - mit unmittelbar angrenzenden Wohnnutzungen. Die enge Verflechtung
driickt sich auch in den Festsetzungen der Bebauungspléane aus, die sdmtlich sowohl Dar-
stellungen als Wohngebiet als auch als Gewerbegebiet enthalten.

Aufgrund dieser engen Verflechtung muss jede weitere Entwicklung im Gewerbebereich in
seinen Auswirkungen auf die Wohnnutzung beurteilt werden. Zukunftige Entwicklungen in
diesem Bereich missen eine besondere Ricksichtnahme auf die angrenzende stérungs-
empfindliche Nutzung nehmen.

Eine Ansiedlung von Vergniugungsstétten in diesem Bereich wiirde mit hoher Wahrschein-
lichkeit auch eine Beeintrachtigung der Wohnnutzung mit sich bringen und ist daher an die-
sem Standort unerwinscht.
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Ubersicht 3: Detailbetrachtung Ausschlussgebiet , Wunstorfer StraRe*

m

Stadtischer Teilraum / Lage:
Sudlich der Innenstadt von Neustadt zwischen der B 442 und der Bahnlinie Hannover-Bremen

Nutzungsschwerpunkte:
Gewerbe, Dienstleistungen, Wohnen, Einzelhandel

Betroffene B-Plane / Bauleitplanung:
Bebauungsplan 118 ,LindenstraRe” (Ml / GE)

Ausschlusskriterien:

Das Ausschlussgebiet stellt einen schmalen langgestreckten Bereich sudlich des Ortszent-
rums von Neustadt dar. Die Nutzung ist von einer kleinteiligen Mischung aus Wohnen und
verschiedenen gewerblichen Nutzungen bestimmt.

Die B 442 ist die wichtigste Zufahrtsstral3e nach Neustadt von Stiden und tragt den gesam-
ten Verkehr in Richtung Hannover und zur Autobahn. Sie ist nicht nur eine Durchgangsstra-
Be, sondern stellt die zentrale Eingangssituation aus Richtung hannover / Wunstorf dar. Ei-
ne Ansiedlung von Vergniigungsstétten wirde aufgrund der duf3eren Gestaltung — insbe-
sondere der Werbeanlagen - eine empfindliche Beeintréchtigung der Eingangssituation mit
sich bringen.

Laufende Bestrebungen zur Aufwertung des Einfahrtsbereiches wirden ebenfalls konterka-
riert.
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Ubersicht 4:  Detailbetrachtung Ausschlussgebiet , Gewerbegebiet Nord*

Stadtischer Teilraum / Lage:
Nordlicher Ortsrand von Neustadt

Nutzungsschwerpunkte:
Gewerbe

Betroffene B-Pléne / Bauleitplanung:
Bebauungsplan 113 ,Gewerbegebiet Nord“ (WR / GE / Gemeinbedarf)

Ausschlusskriterien:

Der Standort stellt einen kleinen, teilweise gewerblich genutzten Bereich im ndérdlichen
Stadtgebiet von Neustadt dar. Der Bereich grenzt unmittelbar an das Schulzentrum Nord
und ist von Stadtgebiet Neustadt durch die kreuzungsfrei ausgebaute und in Hochlage ver-
laufende B 6 getrennt.

Der Bereich sollte urspriinglich gewerblich entwickelt werden, die gewerbliche Nutzung ist
im Bebauungsplan aber auf Lager und Verwaltungsgebaude beschrankt. Die derzeitige Nut-
zung ist eher rudimentar.

Eine Fortfihrung der gewerblichen Entwicklung wird von der Stadt Neustadt nicht mehr
weiterverfolgt, eine Ausdehnung des Siedlungsbereiches nérdlich der B 6 soll nicht mehr er-
folgen. Ein allmahlicher Riickzug der bestehenden gewerblichen Nutzung ist eine mdgliche
Entwicklungsoption.

Eine Ansiedlung von Vergniigungsstéatten wirde in diesem Bereich eine mittlerweile uner-
winschte Verfestigung und Ausdehnung des Siedungsbereiches bedeuten und damit an-
ders orientierten Uberlegungen der kiinftigen Stadtentwicklung zuwiderlaufen.
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Ubersicht 5: Detailbetrachtung Ausschlussgebiet ,Gewerbebereich LeinstraRe”

Stadtischer Teilraum / Lage:
Nordlicher Ortsrand von Neustadt

Nutzungsschwerpunkte:
Gewerbe, Landwirtschaft

Betroffene B-Plane / Bauleitplanung:
Bebauungspan 129 ,Empeder StraRe" (GEe / Grinflache); Unbeplanter Innenbereich nach § 34
BauGB

Ausschlusskriterien:

= Der Bereich liegt an der Leinstral3e L 191 und stellt eine zentrale Eingangssituation fiir den
Kernort Neustadt von den ndrdlichen Ortsteilen dar.

=  Der Bereich ist bisher extensiv besiedelt, die bestehenden Nutzungen haben sich z.T. durch
den Umbau bestehender Geb&ude dort angesiedelt. Ein Ausbau des Standortes und eine
Weiterentwicklung der gewerblichen Nutzung ist nicht vorgesehen.

=  Eine Lokalisierung von Vergnugungsstatten in diesem Bereich wiirde daher eine empfindli-
che Beeintrachtigung der stadtebaulichen Situation bedeuten.
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Ubersicht 6:  Detailbetrachtung Ausschlussgebiet , Mecklenhorster StraRe*

Stadtischer Teilraum / Lage:
Ostlicher Ortsrand von Neustadt

Nutzungsschwerpunkte:
Wohnen, Einzelhandel, Handwerk/Gewerbe

Betroffene B-Plane / Bauleitplanung:
Unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB

Ausschlusskriterien:

Das Ausschlussgebiet stellt einen kleinen gemischt genutzten Bereich am 6stlichen Ortsaus-
gang von Neustadt dar und befindet sich im Ubergang zum AuRenbereich. Die Nutzung be-
steht aus einer Mischung von Wohnen, Handel, Gewerbe und einzelnen landwirtschaftlichen
Nutzungen.

Die Nutzung hat am Standort offenbar in Kontext dort friiher bestehender landwirtschaftlicher
Nutzungen entwickelt und wird in ihrer Struktur durch das ndérdlich angrenzende Gewerbege-
biet Ost beeinflusst.

Mit der Entwicklung des Bereiches hat sich ein stadtebaulich unerwiinschter Strukturwandel
zugunsten gewerblicher Nutzungen ergeben, der fir eine ungeordnete Ausdehnung des
Siedlungsbereiches in den AuRRenbereich der Ortslage Neustadt sorgt. Eine Ansiedlung von
Vergniigungsstatten wiirde eine weitere Verfestigung mit sich bringen, u.U. auch zu einer
weiteren Ausdehnung des Bereiches fiihren
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Ubersicht 7:  Detailbetrachtung Ausschlussgebiet ,Moordorfer StraRe Poggenha-
genll

Stadtischer Teilraum / Lage:
Nérdlicher Eingangsbereich von Poggenhagen

Nutzungsschwerpunkte:
Gewerbe, Wohnen

Betroffene B-Pléne / Bauleitplanung:
Bebauungsplan 156 ,Moordorfer Stral3e” (GE / Gemeinbedarf); Unbeplanter Innenbereich nach §
34 BauGB

Ausschlusskriterien:

=  Der Bereich stellt den nérdlichen Ortsrand von Poggenhagen und gleichzeitig die zentrale
einfahrt in den Ortsteil dar. Die stadtebauliche Situation ist von einem Ubergang vom ge-
schlossenen Siedlungsbereich zum Auf3enbereich bestimmt.

=  Der Bereich ist durch eine eher ungeordnete gewerbliche Nutzung — z.T ohne Planungs-
recht — und sidlich angrenzender Wohnnutzung bestimmt. Die stadtebauliche Situation ist
unbefriedigend, die Stadt Neustadt pruft Mal3nahmen zur Verbesserung der Situation.

= Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten wirde eine nachhaltige Verfestigung der unbefrie-
digenden Situation bedeuten und mdgliche Anstrengungen zu einer besseren Gestaltung
des Eingangsbereiches nach Poggenhagen unmdglich machen.
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Ubersicht 8:  Detailbetrachtung Eignungsgebiet , Gewerbegebiet Ost*

Stadtischer Teilraum / Lage:
Ostlicher Siedlungsbereich von Neustadt

Nutzungsschwerpunkte:
Gewerbe, Einzelhandel, Dienstleistungen

Betroffene B-Plane / Bauleitplanung:

Bebauungsplan 128 A ,Gewerbegebiet Ost* (GE), 128 B ,Gewerbegebiet Ost 1. Erweiterung”
(GEe), 128 C ,Gewerbegebiet Ost 2. Erweiterung” (GEe / Gle), 128 E Gewerbegebiet Ost / Hein-
rich-Gobel-StraBe (GE), 128 G ,Gewerbegebiet Ost / Justus-von-Liebig-Str. / Otto-Lilienthal-Str.
(GE)

Eignungskriterien:

=  Der Bereich ist ein Gewerbegebiet mit einer gemischten Struktur ohne funktionale Schwer-
punkte und von einer durchschnittlichen stadtebaulichen Qualitat. Beeintrdchtigungen des
Ortshildes oder Stérungen von Umgebungsnutzungen sind nicht zu erwarten.

= Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten wiirde keine wesentlichen Strukturveranderungen im
Gebiet auslésen. Aufgrund bestehender Flachenpotenziale wiirde auch keine zuséatzliche be-
triebliche Mobilitat in Gang gesetzt.

= Die gewerbliche Entwicklung in Neustadt wirde nicht beeintrachtigt da gemessen an der
Nachfrage ausreichender gewerblicher Flachenspielraum zur Verfligung steht

= Die bestehende planungsrechtliche Situation lasst Vergnigungsstatten bereits zu.
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Ubersicht 9: Detailbetrachtung Eignungsgebiet , Nienburger StraRke*

Stadtischer Teilraum / Lage:
Nordlicher Innenstadtrand von Neustadt

Nutzungsschwerpunkte:
Gewerbe, Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Wohnen

Betroffene B-Pléane / Bauleitplanung:
Bebauungsplan 106 A ,Landwehrunterfiihrung® (MI), 108 A ,Innenstadt’ (WA / Ml / MK) 108 B
snnenstadt’ (WA / MK / Parkhaus) .

Eignungskriterien:

Der Bereich stellt den nordwestlichen Innenstadtrand von Neustadt dar und grenzt unmittel-
bar an den Haupteinkaufsbereich. Der Bereich liegt selbst nicht mehr im Haupteinkaufsbe-
reich, die Nutzung ist von einem Ubergang von Einzelhandels- zu Dienstleistungs- und ge-
werblichen Nutzungen bestimmt.

Der Bereich gliedert sich um den wichtigsten und hdchst belasteten Verkehrsknotenpunkt in
Neustadt. Aufgrund dieser Belastung ist die Funktionsfahigkeit des Standortes als Versor-
gungsbereich und sein Potenzial fiir eine héherwertige Entwicklung eingeschrankt.

Eine Ansiedlung von Vergnlgungsstatten in diesem Bereich kann die Innenstadt von Ansied-
lungsdruck entlasten und wiirde die Ansiedlung von Vergnugungsstatten erméglichen, ohne
dass eine Beeintrdchtigung der zentralen Einkaufslagen eintrate. Mogliche trading-down-
Prozesse konnten mit dieser Lokalisierung vermieden werden.
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Ubersicht 10: Detailbetrachtung Eignungsgebiet ,Hannoversche StraRe*

Stadtischer Teilraum / Lage:
Sudostlicher Ortsrand von Neustadt

Nutzungsschwerpunkte:
Gewerbe

Betroffene B-Plane / Bauleitplanung:
Bebauungsplan 115 ,Hannoversche Stral3e” (WA / Ml / GE)

Eignungskriterien:

=  Der Bereich ist ein Gewerbegebiet mit einer gemischten Struktur ohne funktionale Schwer-
punkte und von einer durchschnittlichen stadtebaulichen Qualitdt. Der derzeitige Nutzungs-
schwerpunkt liegt auf Kfz-Gewerbe. .

=  Der Bereich grenzt unmittelbar an die B 6 an, eine Aus-Auffahrt befindet sich unmittelbar am
Gebiet; die Erreichbarkeit ist damit ohne Durchqueren von Siedlungsbereichen mdglich.

= Das Gebiet stagniert derzeit in seiner gewerblichen Entwicklung, der Standort ist fur die vor-
gesehene Nutzung (Kfz-Gewerbe) offenbar nicht attraktiv.

= Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten wirde keine wesentlichen Veranderungsprozesse
auslosen. Aufgrund bestehender Flachenpotenziale wiirde auch keine zusétzliche betriebli-
che Mobilitat in Gang gesetzt.
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Ubersicht 11: Detailbetrachtung eingeschranktes Eignungsgebiet ,Bahnhofsquar-

tier®

Stadtischer Teilraum / Lage:
Westlicher Innenstadtrand von Neustadt zwischen Bahnhof und Innenstadt

Nutzungsschwerpunkte:
Vergnigungsstétten, Gastronomie, Gewerbe, Dienstleistungen

Betroffene B-Pléane / Bauleitplanung:
Bebauungsplan 106 A ,Landwehrunterfihrung®; Bebauungsplan 106 A 3. Anderung ,Bahnhof
Ostseite / ZOB*

Eignungskriterien:

Das Eignungsgebiet ist ein Baublock zwischen Bahnhof/Busbahnhof und der Innenstadt von
Neustadt, von dieser durch die Wunstorfer Strale getrennt. Der Block stellt eine von Ver-
kehrsflachen umgebenen, isolierten bzw. eigenstandigen Bereich dar.

Die derzeitige Nutzung mit eher provisorischem Gewerbe, Vergniigungsstatten und Gastro-
nomie ist nach Einschatzung der Stadt Neustadt fir den Standort unterwertig. Die Stadt
strebt eine funktionale Aufwertung an und hat dazu bereits Grundstiicke erworben.

Eine Unterbringung bestimmter — geselligkeitsorientierter — Arten von Vergnigungsstatten
ware unproblematisch und lieBe sich gut mit der Existenz bzw. Ansiedlung anderer gastro-
nomischer Einrichtungen verbinden.

Der Standort wird daher als eingeschrénktes Eignungsgebiet mit einer Beschréankung auf
geselligkeitsorientierte Vergnigungsstéatten — Diskotheken, Tanzlokale, Billardcafes — defi-
niert.
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Ubersicht 12: Detailbetrachtung Eignungsgebiet fiir Erotikgewerbe , Gewerbege-

biet Ost*

W

\

Stadtischer Teilraum / Lage:
Ostlicher Ortsrand von Neustadt

Nutzungsschwerpunkte:
Gewerbe

Betroffene B-Plane / Bauleitplanung:
Bebauungsplan 128 B ,,Gewerbegebiet Ost 1. Erweiterung” (GEe) 128 C ,Gewerbegebiet Ost 2.
Erweiterung” (GEe / Gle)

Eignungskriterien:

Der Bereich ist ein Gewerbegebiet mit einer gemischten Struktur ohne funktionale Schwer-
punkte und von einer durchschnittlichen stadtebaulichen Qualitat. Beeintrachtigungen des
Ortsbildes oder der funktionalen Struktur des Gebietes sind nicht zu erwarten.

Als deutlich von der Siedlungsstruktur abgesetztes Gewerbegebiet ermdglicht der Standort
die Unterbringung von Bordellen oder vergleichbaren Einrichtungen ohne Beeintrachtigung
anderer Nutzungen.

Mit der Darstellung von Teilgebieten und der Aussparung des Bereiches Justus-von-Liebig-
Stral3e wird der Existenz publikumsintensiver Nutzungen in diesem Bereich Rechnung getra-
gen.

Die Teilgebiete sind in Bereichen ausgewiesen, in denen kein Durchgangsverkehr gegeben
ist.
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VIl.  Zusammenfassung und MaRnahmenempfehlung

Um mdglichen nutzungsstrukturellen Konflikten und stadtebaulichen Fehlentwicklungen
vorbeugen zu kénnen, méchte die Stadt Neustadt a. Rbge. zukiinftig die mogliche Ansied-
lung von Vergnlgungsstatten gesamtstadtisch steuern und den Ansiedlungsdruck dabei

auf geeignete stadtische TeilrAume lenken.

Grundsatzlich kbnnen Kommunen durch Festsetzungen in den Bebauungsplanen Ver-
gnugungsstatten allgemein sowie Spielhallen im Besonderen als Unterart einschréanken
bzw. ausschlieRen. Fir die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vergniigungsstatten sind
jedoch nicht gesellschaftspolitische Bewertungen (z. B. aus Grinden der Spielsucht) der
Betriebe relevant. Die allgemeine oder ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergniigungs-
statten regelt die Baunutzungsverordnung in Abhangigkeit von den Baugebietstypen. Als
Voraussetzungen fur die planungsrechtliche Beschrankung missen demnach besondere

stadtebauliche Grinde angefihrt werden.

Die Grundlage des Vergnigungsstattenkonzepts stellt eine Aufnahme und Bewertung der
aktuellen stadtstrukturellen Nutzungen und stadtebaulichen Strukturen im Stadtgebiet von
Neustadt a. Rbge. sowie der aktuellen planungsrechtlichen Situation dar. Unter Berlck-
sichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen zum Ausschluss von Vergnlgungsstatten
und der Formulierung von stadtebaulichen Zielsetzungen werden abschlieRend Empfeh-
lungen flr Stadtbereiche ausgesprochen, in denen die Ansiedlung von Vergnlgungsstat-

ten zulassig bzw. nicht zulassig sein sollte.

Auf Basis dieser Untersuchungen wurden unter Zugrundelegung stadtebaulicher Begriin-
dungen Ausschlussgebiete sowie Eignungsgebiete fiir die Ansiedlung von Vergniigungs-
statten abgeleitet. Als Ausschlussgebiete wurden die zentralen Versorgungsbereiche
(Haupteinkaufsbereich und Nahversorgungszentren), die tUberwiegend durch Wohnnut-
zung gepragten TeilrAume von Neustadt a. Rbge., die Ortsteile sowie ausgewéhlte Ge-
werbestandorte definiert. Fir stadtische Teilbereiche, in denen aufgrund der Festsetzun-
gen der Bauleitplanung Vergniigungsstétten nicht per se schon unzulassig sind, wurden
stadtebauliche Grinde benannt, aufgrund derer eine weitere Ansiedlung von Vergnu-
gungsstatten in den jeweiligen Teilrdumen ausgeschlossen werden sollte. Diese Argu-

mentationen bilden die Grundlage fir entsprechende Regelungen in Bebauungsplanen,
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mussen in den Planen aber noch weiter konkretisiert werden und sollten durch eine fach-

juristische Beratung tberprift werden.

Demgegentber wurden in der Stadtstruktur sog. Eignungsgebiete definiert, die sich aus
nutzungsstruktureller sowie stadtebaulicher Sicht fiir mogliche zukinftige Vergniigungs-
stattenansiedlungen eignen. Als geeignete stadtische Teilraume flir die Ansiedlung von
Vergnlugungsstatten in Neustadt a. Rbge. wurden das Gewerbegebiet Ost, der Gewerbe-
bereich Hannoversche Stralie, ein Teilquartier am Rand des Ortszentrums Neustadt so-
wie — als eingeschranktes Eignungsgebiet — ein Baublock gegeniiber dem Bahnhof identi-
fiziert. FUr Bordelle und vergleichbare Einrichtungen wurden Teilbereiche des Gewerbe-

gebietes Ost als Eignungsgebiet festgesetzt.

Insgesamt sollten zukinftige neue Vergniigungsstéatten an diesen besonders geeigneten
Standorten, an denen keine wesentlichen stadtebaulichen Beeintrachtigungen des Um-

felds bzw. von Umfeldnutzungen auftreten kénnen, konzentriert werden.

Das vorliegende Vergnigungsstattenkonzept stellt in der Gesamtbetrachtung eine stadte-
bauliche Beurteilung dar und dient als Grundlage fir eine stadtebauliche bzw. planungs-
rechtliche Steuerung von Vergnigungsstatten in Neustadt a. Rbge.. Dabei ist zu beach-
ten, dass die eigentliche umzusetzende Steuerung uber die Aufstellung bzw. Anderung
von Bebauungsplanen realisiert werden muss. Fur die gewerblich sowie nutzungsstruktu-
rell gemischt gepragten unbeplanten Innenbereiche (gem. § 34 BauGB) wird empfohlen,
Regelungen in Form von Bebauungsplanen zu erstellen. Das erarbeitete Vergniigungs-
stattenkonzept dient insgesamt der Stadtverwaltung somit als funktionale Leitlinie. Eine
zusammenfassende planungs- bzw. baurechtliche sowie gewerberechtliche Betrachtung
von Vergniugungsstéatten wird in diesem Konzept dargestellt. Eine eingehende juristische
Rechtsberatung fur detaillierte Beurteilungen bestimmter Einzelfélle (z. B. Bebauungs-
plananderungen oder gewerberechtliche Bestimmungen) kann mit dem vorliegenden

Konzept nicht geleistet werden.

1. MalRnahmenempfehlungen

Grundsatzlich besteht fur eine Kommune die Mdglichkeit, die notwendigen Planaufstel-

lungen bzw. -anderungen zur planungsrechtlichen Untersetzung eines Vergnigungsstat-
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tenkonzeptes dann vorzunehmen, wenn ein entsprechendes, den gemeindlichen Zielen
entgegenstehendes Investitionsvorhaben beabsichtigt ist. Die Kommune kann in diesen
Fallen mit der Zuriickstellung von Baugesuchen gem. 8§ 15 BauGB und/oder Verande-
rungssperren gem. § 14 BauGB sowie einem Beschluss zur Aufstellung bzw. Anderung

eines Bebauungsplanes reagieren.

Dennoch ist es aus Sicht des Gutachters bei der Anpassung der planungsrechtlichen Si-
tuation zur Regelung der Zulassigkeiten von Vergnigungsstatten vorzuziehen, entspre-
chende Planaufstellungen bzw. -&nderungen auch ohne konkreten Handlungsdruck durch

Bauantrége oder Bauvoranfragen vorzunehmen.

Dies bedeutet aber wiederum nicht, dass samtliche anderungsbedurftigen Bebauungspla-
ne ohne Verzug zu andern sind bzw. ein erkannter Planungsbedarf sofort anzugehen ist.
Eine Kommune kann Prioritaten setzen und einen entsprechenden Planungsbedarf ge-
mal ihrer Kapazitaten und erkannter Dringlichkeit Zug um Zug bearbeiten. Hieraus erge-
ben sich fur die nachfolgend definierten Handlungsbedarfe unterschiedliche Dringlichkei-

ten, die in Kap. VII 1.3. ndher dargestellt werden.

1.1 Anderung bestehender Bebauungspléane

Von den in Neustadt a. Rbge. bestehenden Bebauungsplanen lassen eine hohe Zahl von
Planen mit einer Ausweisung als Dorfgebiet (MD), Kerngebiet (MK), Mischgebiet (MI) oder
Gewerbegebiet (GE) in ihren gegenwartigen Festsetzungen Vergnigungsstatten zu. Dies
ist aus stadtebaulichen Grinden an den meisten Standorten nicht erwiinscht, so dass

Anpassungsbedarf besteht.

Im Einzelnen betrifft dies die nachfolgend dargestellten Plane.

1.1.1 Bebauungsplane mit einer Ausweisung als Kerngebiet (MK)

Bebauungsplane mit einer Ausweisung als Kerngebiet — vollstéandig oder auf Teilflachen —
finden sich in Neustadt ausschliellich im Bereich der Kernstadt. Ausgeschlossen sind
Vergnugungsstatten dabei nur im Bebauungsplan 108 E ,Kleine Leine®. Der bebauungs-
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plan 106 A /3.A ,Bahnhof Ostseite / ZOB* setzt eine eingeschrankte Zulassigkeit von Ver-
gnlgungsstatten fest. In den Ubrigen Bebauungsplédnen sind keine Regelungen zur Zulas-
sigkeit von Vergniugungsstatten enthalten. Damit ist nach bestehendem Planungsrecht fir
weite Teile der Innenstadt eine Zulassigkeit von Vergniigungsstatten gegeben. Anderun-
gen sind daher erforderlich fur die Bebauungspléane

108 A ,Innenstadt",

= 108 B, Innenstadt",

= 108 C ,Wallstral3e (Teilbereiche)*,
" 108 D ,Innenstadt,

" 108 G ,Innenstadt”,

" 108 H ,MarktstraBe Sud*

1.1.2 Bebauungsplane mit einer Ausweisung als Mischgebiet (MI)

Von den Bebauungsplanen mit einer (Teil-)Ausweisung als Mischgebiet treffen lediglich
die Bebauungsplane 137 ,Auf der Linde" und 162 ,Mecklenhorster StraRe in der Kern-
stadt sowie die Bebauungsplane 710 ,Alte Heerstraf3e" in Helstorf und 802 ,,An der Wald-

buhne" in Otternhagen Regelungen zur Zulassigkeit von Vergnigungsstatten.

In insgesamt 15 Bebauungsplanen in der Kernstadt und neun Bebauungspléanen in den
Ortsteilen ist aufgrund fehlender Bestimmungen eine Zuldssigkeit nicht kerngebietstypi-
scher Vergnugungsstatten gegeben. Hier sind vor allem die Innenstadt betreffende Be-
bauungsplane — 106 A ,Landwehrunterfihrung®, 108 A ,Innenstadt®, 108E ,Kleine Leine"
und 108 | ,Planungszentrum“ —, ferner in den Innenstadtrandbereichen die Bebauungs-
plane 112 ,Nienburger StraRe” und 118 ,Lindenstral3e”, schlie3lich auch die den Bereich
des Gewerbegebietes Siemensstrale betreffenden Bebauungspléane 136 ,In der Kasse-
beeren, 138 ,Ostlich der KornstraRe* und 143 ,Hans-Bockler-Stral3e / Siemensstral3e* zu

nennen.
In den Ortsteilen finden sich insgesamt 9 Bebauungsplane mit einer Ausweisung als

Mischgebiet und fehlenden Regelungen zur Zuldssigkeit von Vergnigungsstatten. Ent-

sprechende Regelungen sind in diesen Bebauungsplanen also zu erganzen.
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1.1.3 Bebauungsplane mit einer Ausweisung als Gewerbegebiet (GE)

Von den Bebauungsplanen mit einer Ausweisung als Gewerbegebiet weist in der Kern-
stadt lediglich der Bebauungsplan 138 ,Ostlich der KornstraRe“ fiir einen als einge-
schranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzten Teilbereich einen Ausschluss von Ver-
gnlgungsstatten auf.

Anderungsbedarf besteht allerdings nicht in allen Fallen; so korrespondiert die fehlende
Regelung der Zulassigkeit von Vergnigungsstatten im Bereich des Gewerbegebietes Ost
(Bebauungsplane 128 A bis 128 H) mit der Absicht, dieses Gebiet als Eignungsgebiet
festzusetzen. Gleiches gilt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 106 A ,Land-
wehrunterfihrung®.

Anderungsbedarf mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten besteht allerdings fiir die
Bebauungspléne 112 ,Nienburger Straf3e”, 118 ,Lindenstral3e”, 129 ,Empeder Straf3e®
sowie fur die das Gewerbegebiet Siemensstralle betreffenden Bebauungspléane 136 ,In
der Kassebeeren*, 137 ,Auf der Linde*, 138 ,Ostlich der KornstraRe* und 143 ,Hans-
Bockler-StraBe / Siemensstraf3e”. In all diesen Bebauungsplanen ist ein Ausschluss von
Vergnlugungsstatten festzusetzen. Gleiches gilt fir den Bebauungsplan Moordorfer Stral3e
in Poggenhagen, wo die Zulassigkeit von Vergnugungsstéatten auszuschlieRen ist und der
gegeniberliegende Bereich westlich der Moordorfer StraRe moglichst in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes einbezogen werden sollte.

Ein anderer Anderungsbedarf besteht hingegen fiir den Bebauungsplan 115 ,Hannover-
sche StralRe”. Dieser Bebauungsplan schrénkt in seinem als Gewerbegebiet ausgewiese-
nen Bereich die Zulassigkeit auf Betriebe des Kfz-Gewerbes und StralRenmeistereien ein;
hier ist eine Ausweitung der Zuldssigkeiten auf Vergniigungsstéatten vorzunehmen.

In den Ortsteilen werden Vergniigungsstatten in funf Bebauungsplanen mit einer Festset-
zung als Gewerbegebiet ausgeschlossen, die Zulassigkeit in sieben Bebauungsplanen
hingegen nicht geregelt. Hier sind entsprechende Regelungen in den betreffenden Be-
bauungsplanen zu erganzen.
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1.1.4 Bebauungsplane mit einer Ausweisung als Dorfgebiet (MD)

In dieser Kategorie setzen zwei Bebauungspléne den Ausschluss von Vergniigungsstat-
ten fest, in insgesamt sieben Bebauungsplanen werden keine Regelungen getroffen. In
diesen Bebauungsplénen sind daher entsprechende Regelungen zum Ausschluss von
Vergnugungsstatten zu erganzen.

1.2 Aufstellung von Bebauungsplénen

Eine Aufstellung von Bebauungsplanen erscheint dort notwendig, wo nach der gegenwaér-
tigen stadtebaulichen Situation bei einer Beurteilung nach § 34 Abs. 2 BauGB die Eigen-
schaft eines Kerngebietes, Mischgebietes oder Gewerbegebietes gegeben ist, Vergnu-
gungsstatten also nach 8 34 BauGB generell oder ausnahmsweise zulassig sein kénnen,
an den betreffenden Standorten aber stadtebaulich nicht erwiinscht sind.

Im Einzelnen betrifft dies die folgenden Bereiche:

. den Standort der Firma Abbott in Neustadt;

= die Standorte der Firmen Rigips und Kubald in Poggenhagen;

= den Bereich der Mecklenhorster Straf3e sidlich des Gewerbegebietes Ost;

= den gewerblich genutzten Bereich an der nérdlichen Moordorfer StralRe in Pog-
genhagen:

= den Bereich des Ortsausganges des Ortsteiles Hagen in Richtung S-Bahnhof Ha-
gen;

= in den Ortsteilen die derzeit planungsrechtlich nicht abgesicherten Ortskerne mit

Dorfgebietscharakter.

Die Standorte der Firmen Abbott, Rigips und Kubald sind derzeit nicht planungsrechtlich
abgesichert. Eine Ansiedlung von Vergniigungsstatten ist nicht zu erwarten, solange die
Standorte von den genannten Firmen genutzt werden. Unabhangig von der Frage einer
grundsatzlichen planungsrechtlichen Sicherung dieser Standorte ist planungsrechtlicher
Handlungsbedarf erst dann gegeben, wenn die betreffenden Firmen ihren Standort auf-

geben oder verkleinern und (Teil-)Flachen fir andere Nutzungen bereitstellen.
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Die Bereiche an der Mecklenhorster Strafl3e sowie an der nordlichen Moordorfer Stral3e
lassen aufgrund der bestehenden Nutzung bereits jetzt die Ansiedlung von Vergniigungs-
statten zu. Beide Standorte sind als stadtebaulich sensible Bereiche zu beurteilen. Hier
erscheint eine planungsrechtliche Absicherung des Ausschlusses von Vergniigungsstat-
ten dringend erforderlich. Grundsétzlich gilt dies auch flr den Bereich des Ortsausgangs

Hagen, wenn hier auch eine geringere Dringlichkeit gegeben ist.

In den Ortsteilen sind vor allem die gemischt genutzten Ortskerne mit Dorfgebietscha-
rakter ein potenzieller Standort fir Vergniigungsstétten. Ein dringender Handlungsbedarf
zur Schaffung planungsrechtlicher Grundlagen ist hier allerdings nicht zu erkennen, da die
Ortskerne wohl allenfalls nachrangig als Standort fir Vergnigungsstatten interessant
sind. Hier durfte es ausreichen, erst dann mit Verdnderungssperren und der Schaffung

von Planungsrecht zu reagieren, wenn Investitionsinteresse auftritt.

1.3 Dringlichkeit der Plananderungen bzw. -aufstellungen

GemalR der oben dargestellten notwendigen Anderungen bzw. Ergéanzungen der pla-
nungsrechtlichen Grundlagen lassen sich die entsprechenden Maflinahmen aus der Sicht

des Gutachters hinsichtlich ihrer Prioritat in zwei Kategorien einteilen:

= Planungsbedarf fur Bereiche, in denen aufgrund der Lage im Siedlungsraum, der
konkreten stadtebaulichen Situation, méglicherweise bestehender spezieller Prob-
leme (z. B. Leerstande oder Betriebs-/Geschaftsaufgaben) und der aktuellen pla-
nungsrechtlichen Situation ein Investitionsinteresse flr Vergnlgungsstatten, ins-

besondere Spielhallen, zu erwarten ist,

= Planungsbedarf fir Bereiche, in denen aufgrund der stadtebaulichen Situation
oder der Lage im Siedlungsraum nicht mit einem aktuellen oder kurzfristig sich

aulernden Investitionsinteresse zu rechnen ist.
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Nach diesen Kriterien sind in der ersten Prioritat die folgenden MalRhahmen einzusortie-

ren:

. Die Anderung

der Bebauungsplane 108 A bis 108 F in der Innenstadt
- der Bebauungsplane fir das Gewerbegebiet Siemensstral3e;

- der Bebauungsplane 106 A und 118 im Bereich der Unterfilhrung sowie an

der Wunstorfer StralRe;
- der Bebauungsplane fur die Gewerbegebiete in Mandelsloh und Bordenau.

= Die Aufstellung einfacher Bebauungsplane fur die Bereiche Mecklenhorster Stral3e

und Moordorfer Stral3e.

In diesen Bereichen handelt es sich zum einem um zentrale Lagen (Ortskern und Versor-
gungsbereich Neustadt), in denen Vergniigungsstétten derzeit allgemein oder aus-
nahmsweise zulassig sind, entsprechende Bauantrage aufgrund der bestehenden Rechts-
lage also genehmigt werden missten. Fur den Ortskern Neustadt liegen auf3erdem aus
dem Einzelhandelskonzept 2009 Vorschlage zur weiteren Entwicklung vor, deren Umset-
zung durch die Ansiedlung von Vergnigungsstatten in Frage gestellt wirde. Entspre-
chende planungsrechtliche MalRhahmen sollten daher auch ohne konkretes Investitionsin-

teresse getroffen werden.

Zum anderen betreffen die MalRnahmenempfehlungen gewerblich genutzte Bereiche, in
denen derzeit kein Ausschluss von Vergnlgungsstatten festgesetzt ist, sowie Bereiche an
HauptzugangsstraRen, an denen entweder kein Planungsrecht besteht oder das beste-

hende Planungsrecht die Ansiedlung von Vergniigungsstatten zulasst.

Von nachrangiger Prioritat sind hingegen die lbrigen genannten Plandnderungen, weil in
diesen Bereichen zumindest kurzfristig kein Investitionsinteresse zu erwarten ist, so dass
entsprechende Malinahmen erst bei Entstehen von problematischen Situationen — z. B.
Betriebsaufgaben, gewerbliche Leerstande, Umnutzungsinteresse — in Angriff genommen
werden muassen. Hier ist aufgrund der konkreten Situation im Einzelfall zu entscheiden, ob
ein solcher Planungsbedarf bereits bei entsprechenden Entwicklungen entsteht oder ob

eine konkrete Investitionsanfrage abgewartet werden soll. Aus Sicht des Gutachters emp-
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fiehlt sich eine entsprechende Aktivitéat bereits beim Auftreten von Leerstanden, nicht zu-
letzt auch deshalb, um den Besitzern und/oder Vornutzern der entsprechenden Immobi-
lien einen klaren Rahmen fir die Méglichkeiten und Grenzen von Nachfolgenutzungen zu

geben.

1.4  Textformulierungen in Bebauungsplanen

Bei der Umstellung bestehender und der Aufstellung neuer Bebauungsplane ist hinsicht-
lich der Regelungen zur Zulassigkeit von Vergnigungsstatten zwischen der Festsetzung
im Bebauungsplan selbst und der ggf. notwendigen Begrindung im Erlauterungsbericht
Zu unterscheiden.

Bei der Formulierung der Festsetzung selbst empfiehlt sich in der Regel die Formulierung:

Lvergnligungsstatten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes — bzw. in
den als Kerngebiet / Mischgebiet / Gewerbegebiet festgesetzten Bereichen des

Bebauungsplanes — nicht zuléassig".

Mit dieser Formulierung wird ein umfassender Ausschluss aller Vergnigungsstatten er-
reicht und mogliche Lucken, die aufgrund einer — u. U. unvollstandigen — Aufzahlung aller

Vergnlgungsstatten entstehen kénnen, werden vermieden.

Diese Formulierung ist auf alle in Kap. VII genannten Bebauungsplane anwendbar.

In den Eignungsgebieten erscheinen dariber hinaus Festsetzungen insbesondere im
Hinblick auf die Zulassigkeit von Werbeanlagen sowie die Stellung der Baukérper sinnvoll.
Hier sollten freistehende Werbeanlagen (z. B. Werbepylone) ausgeschlossen und die Zu-
lassigkeit von Auflienwerbung auf nichtleuchtende und nichtreflektierende Werbeanlagen

eingeschrankt werden

Bei der Begrundung der Festsetzungen sind hingegen individuelle, auf die stadtebauliche
Situation bzw. die planerischen Zielsetzungen fur das konkrete Ausschlussgebiet abstel-
lende Formulierungen notwendig. Hier kann zum einen auf die planerische Absicht der

Kommune, die Entwicklung von Vergnigungsstatten im Stadtgebiet siedlungsvertraglich
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zu steuern hingewiesen werden und das Vergnigungsstattenkonzept als stadtebauliches

Konzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB herangezogen werden.

Keine Empfehlung kann fir die Festsetzung eines von den Landesvorgaben (100 m) ab-
weichenden Mindestabstandes zwischen Vergnlgungsstatten gegeben werden, den das
Niedersachsische Gliicksspielgesetz grundsatzlich ermdglicht. Zwar erscheint es speziell
fur die Innenstadt sinnvoll, einen groReren Mindestabstand — z. B. 300 m — festzusetzen,
die Bindung einer abweichenden Regelung an ,das Vorliegen eines offentlichen Bedurf-
nisses* bzw. ,besondere ortliche Verhéltnisse" verlangt jedoch einen hohen Begrin-
dungsbedarf. Ein abweichender Mindestabstand sollte daher in jedem Fall erst nach einer

detaillierten fachjuristischen Beratung festgesetzt werden.
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