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- Antrag des Magistrats vom 24.08.2015 -

Antrag:

,1.Fur den in der Anlage 1 dargestellten raumlichen Plangeltungsbereich in der GieBener
Stadtmitte wird beschlossen:

a) In den Geltungsbereichen von qualifizierten und einfachen Bebauungsplénen sollen diese
Bebauungsplane gedandert oder aufgehoben werden.

b) Auf den Flachen, fir die Bebauungsplane aufgehoben werden, und im sonstigen bisher
unbeplanten Innenbereich innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Beschlusses soll
gemaf § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) ein einfacher Bebauungsplan zur Regelung der
Zulassigkeit von Vergnigungsstatten (§ @ Abs. 2b BauGB) aufgestellt werden.

2. Die Bebauungsplanverfahren kénnen bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen ohne
Umweltprifung und ohne frihzeitige Behdrdenbeteiligung durchgefihrt werden. Die frihzeitige
Birgerbeteiligung ist in jedem Fall durchzufihren.

3. Die Entwurfsoffenlegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs.
2 BauGB kdnnen ohne gesonderten Beschluss der Stadtverordnetenversammlung durchgefihrt
werden.

4. Dieser Beschluss ist gemaf3 § 2 Abs. 1 BauGB ortsiblich bekannt zu machen.”

Begriindung:

Anlass der Bebauungsplanung

Am 30.06.2012 ist das Hessische Spielhallengesetz in Kraft getreten, welches sowohl die
Ansiedlung als auch die Fortfihrung bestehender Spielhallen ab 2017 stark einschranken soll. Es
wurden bereits Antrage auf Ausnahmegenehmigungen von diesen gesetzlichen Restriktionen zur
FortfGhrung bestehender Spielhallen in der Gieflener Innenstadt gestellt und es ist zu erwarten,
dass in Anwendung des neuen Gesetzes weitere entsprechende Antrage gestellt werden.
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Bereits im Dezember 2011 wurden von der Stadtverordnetenversammlung ein Einzelhandels- und
Zentrenkonzept sowie ein Vergniigungsstattenkonzept zur Lenkung und Sicherung einer diesbe-
ziglichen geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Gesamtstadt beschlossen.

Unter Bericksichtigung der einschlagigen Rechtsprechung, die in einer kerngebietstypischen,
multifunktionalen und oberzentralen Innenstadt den vélligen Ausschluss von Vergnigungsstatten
regelmaBig fir unzuldssig erklart, wurde neben Teilbereichen von peripheren Gewerbegebieten,
auch im Bereich des planungsrechtlich als Kerngebiet ausgewiesenen Seltersweges, Kreuzplatzes
und Teilen der M&usburg ein Eignungsgebiet fir Vergnigungsstatten ermittelt und empfohlen
(sieche Anlage 2). Allerdings ist dieses innerstadtische Gebiet nur eingeschrankt geeignet, so dass
Vergniigungsstdtten hier nur in Unter- oder Obergeschossen zugelassen werden sollen, um die
Attraktivitat und Vielfalt des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes in diesem zentralen Teil
nicht zu gefdhrden sowie auch eine optische Beeintrachtigung der erst vor wenigen Jahren durch
die Modernisierung des Seltersweges und seiner Seitengassen aufgewerteten Einkaufsinnenstadt
durch die auffallige Gestaltung und AuBBenwerbung von Vergniigungsstatten zu unterbinden.

Aufgrund der im Bereich der Gief3ener Innenstadt vorhandenen Kerngebietstypik und der Fest-
setzungen in den Uber 30 Jahren alten, aber noch rechtskraftigen Bebauungsplane fir die Stadt-
mitte, besteht aus planungsrechtlicher Sicht heute eine Zulassigkeit von Vergnigungsstatten, die
bei sofortiger Antragstellung kaum zu verhindern wére. Daher zeigt das Vergnigungsstatten-
konzept fir die Bebauungspldne in der Einkaufsinnenstadt einen Handlungsbedarf auf.

Ziel und Zweck dieses Planverfahrens ist es, durch Festsetzungen zur Zulassigkeit bestimmter
Arten von Vergnigungsstatten, wie z.B. Spielhallen, Nachtlokale jeglicher Art oder Geschafts-
bzw. Vorfihrrgume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind,
sowie von Laden, die auf den Verkauf eines erotischen Warensortimentes ausgerichtet sind (, Sex-
Shops”), von Wettbiros und vergleichbaren Nutzungen einzuschranken. Dadurch soll die
Nutzungsstruktur innerhalb des Plangebietes aus Griinden der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung gezielter gesteuvert und ein durch die Ansiedlung von Vergnigungsstatten maglicher
,Trading-Down-Effekt” fir die Stadtmitte abgewendet werden. Insbesondere angesichts der bis
2017 zu erwartenden Haufung von Antrdgen auf Ausnahmegenehmigungen fur
Vergniigungsstatten bedarf es zur wirksamen Umsetzung des Vergnigungsstattenkonzeptes der
entsprechenden Anderung der betroffenen Bebauungspldne zur Sicherung der stadtebaulichen
Zielvorgaben in der GieBBener Stadtmitte.

Geltungsbereich und Rahmenbedingungen der Bebauungsplanung

Das Plangebiet wird durch folgende Kriterien festgelegt:

- Betrachtung des zu schitzenden zentralen Versorgungsbereiches der Einkaufsinnenstadt Gief3en
und der erweiterten Innenstadt,

- Hereinnahme aller innerstadtischen Teilflachen fir den vom beschlossenen
Vergnigungsstattenkonzept empfohlenen Eignungsbereich zur eingeschrénkten
Ansiedlung/Steverung von Vergnigungsstatten,

- Einbeziehung der innerstadtischer Teilflachen als gemaf3 Vergnigungsstattenkonzept
empfohlenen Ausschlussgebiete, die

a) alle zum Stand 12/2011 vorhandenen Spielhallen in der Innenstadt beinhalten und

b) noch nicht von rechtswirksamen oder im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungsplanen
mit Festsetzungen zu Vergnigungsstatten erfasst sind.

- Nicht Bestandteil des raumlichen Geltungsbereiches werden Grundstiicke und Teilflachen, die
aufgrund ihrer dauerhaften Nutzung (z.B. Schule, Kirche, &ffentliche Einrichtung) oder Lage kein
Planerfordernis im Sinne der o. g. Zielsetzung begrinden.
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Das Plangebiet liegt innerhalb der von Nord-, Ost- und Sidanlage gefassten Innenstadt und
Uberschreitet nur im Siden den Anlagenring an der Sidanlage im Bereich zwischen Main-Weser-
Bahn und Bleichstrafle bis zur Wieseck hin. Der rédumliche Plangeltungsbereich wird begrenzt

- im Westen durch die Bebauungspléne ,Bahnhofsvorplatz, 3. Anderung” (Neue Post), VEP
,Flutgraben”, ,Reichensand/BahnhofstraBe”, ,Johannette-Lein-Gasse”, ,Tiefenweg” und
,Neustadter Tor”,

- im Norden durch die Nordanlage, ohne die dort vorhandenen Schulen und das Arbeitsamt,

- im Osten durch die Ostanlage, die universitaren Einrichtungen am Landgraf-Philipp-Platz, den
Alten Botanischen Garten, die Grinanlagen an der Sidanlage und den privaten Parkplatz
nordwestlich des Baugrundstickes Bleichstraf3e 6, ohne die zentrale Sparkassenstelle im
Neuenweg, den Johannesstift, die Johanneskirche und das FINA-Parkhaus mit zwischenliegender
Bauzeile,

- im Suden durch den StraBBenzug Flutgraben, Bahnhofstraf3e und die Wieseck.

Das Plangebiet hat eine Gréfle von ca. 32 ha.

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt GieBen (2000) wird das Plangebiet ber-
wiegend als gemischte Bauflache (Bestand) und in den nérdlichen Bereichen als Wohnbauflache
Bestand dargestellt.

Von der Aufstellung dieses einfachen Bebauungsplanes werden drei, mehr als 30 Jahre alte
rechtskraftige Bebauungsplane Uberlagert (siehe Anlage 1). Dieses sind der Bebauungsplan
Stadtmitte | (rechtkraftig seit 28.10.1968), der Bebauungsplan Nr. 57a ,Stadtmitte la” (rechts-
kraftig seit 24.06.1975) und der Bebauungsplan Nr. 56 ,Stadtmitte Il (rechtskraftig seit
19.12.1969). In diesen Bebauungsplanen werden weitestgehend modifizierte Kerngebiete
gemdaB § 7 BauNVO 1962 bzw. 1968 festgesetzt, in denen Vergnigungsstatten als sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe allgemein zuldssig sind.

Stadtebauliche und griinordnerische Ziele

Ziel des Planverfahrens ist es, die GieBener ,Einkaufsinnenstadt” als zentralen Versorgungsbe-
reich von gesamtstadtischer und regionaler Bedeutung zu erhalten und durch die geordnete und
stadtebaulich sinnvolle Lenkung der Ansiedlung von Vergniigungsstatten eine langfristig positive
Entwicklung der Stadtmitte zu sichern. Dabei sind auch die Randlagen der umgebenden
erweiterten Innenstadt zu bericksichtigen.

Aufgrund hoher Renditeerwartungen kénnen Vergnigungsstatten wie Spielhallen und Wettbiros
die klassischen Handels- und Dienstleistungsangebote in der Innenstadt verdréngen, wodurch die
Funktion des zentralen Versorgungsbereiches nachhaltig geschwécht werden wiirde und eine
Niveauabsenkung (,Trading-Down-Effekt”) einsetzen kdnnte. Durch eine entsprechende
geschossweise Zulassigkeitsregelung im aufzustellenden Bebauungsplan, nach der ausschlief3lich
in Unter- und Obergeschossen Vergnigungsstatten eingerichtet werden kénnten, soll die
Beibehaltung der in der Erdgeschosszone vorhandenen vielfaltigen und attraktiven Einzelhandels-
sowie Dienstleistungsnutzungen gesichert werden um diese bedeutende , Visitenkarte” der
oberzentralen Einkaufsstadt zu erhalten und Trading-Down-Prozesse mit einer Verdréngung
derzeitiger Nutzungen und Beeintréchtigung der Ansiedlung neuer attraktiver Nutzungen (z.B. im
Falle der Nachfolge aufgegebener Geschafte) zu verhindern. Dazu ist auch der Ausschluss
optischer Beeintrachtigung des StraBBenbildes durch die oftmals aufféllige Gestaltung und
AuBBenwerbung von Vergnigungsstatten zu sichern.
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Um die Attraktivitat dieser zentralen Handelslage und der Stadtmitte als zentralen &ffentlichen
Raum langfristig zu sichern, sollen Vergnigungsstatten und Ghnliche Einrichtungen nach
stadtebaulichen Kriterien gesteuert und nur in einer Weise und an Standorten zugelassen werden,
wo durch sie keine wesentlichen Beeintrachtigungen des Umfeldes zu befirchten sind.

Aus stadtebaulicher Sicht umfassen Vergnigungsstatten Nachtlokale jeglicher Art sowie Vorfihr-
und Geschdaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind,
Spiel- und Automatenhallen, Diskotheken, Swingerclubs, gréBere Billardcafés und Wettbiros.
Nicht zu den Vergnigungsstatten zahlen Einrichtungen fir kulturelle Zwecke, Einrichtungen, die
sportlichen Zwecken dienen, Veranstaltungen ohne standortgebundene Betriebsstatte (z.B.
Weihnachts- oder Jahrmarkte) sowie Bordelle und bordellartige Betriebe.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens soll untersucht werden, welche Arten von Vergnigungs-
statten wo und wie innerhalb des Plangebietes vertretbar sind. Die Ansiedlung von Bordellen wird
in der Innenstadt bereits durch die ,Verordnung zum Schutze der Jugend und des ffentlichen
Anstandes” vom 02.10.2009 ausgeschlossen, so dass diesbeziglich kein weiterer Regelungs-
bedarf besteht. Es sollen dariber hinaus aber auch Einzelhandelsbetriebe mit einem erotischen
Warensortiment sowie aller Arten von auf die Darbietung oder Handlungen mit sexuellem Inhalt
ausgerichteten Einrichtungen und Betriebe im gesamten Plangebiet ausgeschlossen werden.
Insgesamt existierten 2011 in Gieflen 45 Vergnigungsstatten, wobei alleine 26 auf Spielhallen
entfielen. Auf die Einwohnerzahl von ca. 76.400 Personen in 2011 bezogen, bedeutete dies
eine Ausstattungskennziffer von rund 2.900 Einwohnern je Spielhallen-Konzession, das heif3t
deutlich mehr als im bundesweiten (4.800 EW/Konzession) oder landesweiten Durchschnitt
(7.000 EW/Konzession).

Innerhalb des Plangebietes befinden sich aktuell 7 Spielhallen. Nach § 2 Hessischen Spielhallen-
gesetz (und dem Glicksspiel-Staatsvertrag) sind ab 2017 auf einem Grundstick nicht mehr
mehrere Spielhallen maglich. Auch missen 300 m Abstand von Spielhalle zu Spielhalle
eingehalten werden. Dies betrifft auch den Bestand, so dass nur noch wenige Spielhallen zulassig
sein werden. Daher ist zu erwarten, dass kinftig fir die Spielhallen weitere
Ausnahmegenehmigungen tber 2017 hinaus beantragt werden.

In diesen Planverfahren sollen geeignete planungsrechtliche Festsetzungen gefunden werden, um
das Vergnigungsstattenkonzept verbindlich nach der kinftigen Genehmigungspraxis umsetzen zu
kénnen.

Verfahren

Auf Grundlage des § 9 Abs. 1i.V.m. § 30 Abs. 3 BauGB soll ein ,einfacher Bebauungsplan
aufgestellt werden, der nur die unbedingt erforderlichen Festsetzungen zur Regelung der
Zulassigkeiten von Vergnigungsstatten, sowie von Wettbiros und von ,Sex-Shops” enthalt und
damit weiterhin Freiraum fir kinftige und noch nicht absehbare bauliche Entwicklungen l&sst.
Beziglich der bisher rechtswirksamen Bebauungsplane ,Stadtmitte I, la und II” wird geprift,
inwieweit ein Aufhebungs- oder ein Anderungsverfahren erfolgen muss.

Die Planaufstellung soll mdglichst im vereinfachten Verfahren gemaf3 § 13 BauGB erfolgen. Das
Plangebiet liegt teilweise im Bereich rechtskraftiger Bebauungsplane (siehe oben). Da es sich bei
der beabsichtigten Anderung der Bebauungspléne lediglich um den Ausschluss bestimmter
Nutzungsunterarten von Vergniigungsstatten und Wettbiros innerhalb der festgesetzten Kernge-
biete handelt, kann hier nach erster Prifung ein vereinfachtes Anderungsverfahren gem.

§ 13 BauGB durchgefihrt werden, denn die Grundziige der Planung werden hierdurch nicht
berihrt.
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Auch fir die Teilgebiete der bisher unbeplanten Innenbereiche im Sinne des § 34 BauGB gilt,
dass das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewandt werden kdnnte, da in dem aufzu-
stellenden einfachen Bebauungsplan nur Festsetzungen zur Erhaltung des zentralen Versorgungs-
bereiches ,Einkaufsinnenstadt” und nur hinsichtlich der Zulassigkeit von, im weiteren Verfahren
noch zu bestimmenden Arten von Vergnigungsstatten, von Wettbiros und von ,Sex-Shops”
getroffen werden sollen.

Es wird auch keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz iber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen keine Anhaltspunkte.

Im vereinfachtem Verfahren entfallen die Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und Pflicht zur frihzeitigen Beteiligungen der Birger und der Behérden und Trager offent-
licher Belange nach §8§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB; trotzdem soll eine frihzeitige Birgerbetei-
ligung durchgefihrt werden.

Zur Verfahrensbeschleunigung soll auf den gesetzlich nicht notwendigen Offenlegungsbeschluss
verzichtet werden, weil mit dem beschlossenen Vergnigungsstattenkonzept hinreichend konkrete
Vorgaben fir die Ausarbeitung der Bebauungsplanentwiirfe vorliegen.

Der Einleitungsbeschluss ist Grundlage fir die gegebenenfalls notwendige Zuriickstellung von
Baugesuchen oder einen Beschluss einer Verdnderungssperre nach § 14 BauGB, falls ein solcher
Schritt sich als notwendig zur Sicherung der Planungsziele erweisen sollte.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:

1. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Darstellung der Plangebiete betroffener
rechtskraftiger Bebauungspldne (Einleitung)

2. Darstellung der Eignungs- und Ausschlussgebiete fir Vergniigungsstatten in der Innenstadt aus
dem Vergnigungsstattenkonzept, GMA 2011

Weigel-Greilich (Birgermeisterin)

Beschluss des Magistrats vom .

Nr. der Niederschrift TOP

() beschlossen

() erganzt/gedndert beschlossen
() abgelehnt

() zur Kenntnis genommen

() zurickgestellt/-gezogen



Beglaubigt:
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