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Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist dem Plan im
MaBstab 1
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfaBt einen Teil

7.000 zu entnehmen.
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Quadrate M 3 und M 4, Teilguadrate L 10 und L 12:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans schlieBt diese Gebie-
te deshalb aus, weil die gegenwdrtige Gebietscharakteristik
nicht einem MK, sondern eher einer der Wohngebietsarten ent-
spricht und diese Nutzungsart auch fir die Zukunft nicht zur
Kerngebietsnutzung entwickelt werden soll. Fiir die Wohnge-
bietsnutzung der erwdhnten Beréiche besteht derzeit kein Re-

gelungsbedarf einer Festsetzung der Gebietscharakteristik.

Pldtze in der Innenstadt:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans schlieBt auch die
wichtigsten Pl&tze der Innenstadt Mannheims, den. Marktplatz,
den Paradeplatz und den Lauergarten aus, weil diese als be-
deutende Freifldchen auch in Zukunft von jeder Art von Bebauung

freigehalten werden sollen.

Abweichung vom Rahmenplan:

Die derzeitige Gebietscharakteristik Kerngebiet im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans weicht nur unwesentlich

von der im Rahmenplan fir die Innenstadt dusgewiesenen
Gebietsabgrenzung f{ir die bestehende Kerngebietscharak-
teristik ab. Die Abweichung ist durch verinderte Bestands -
entwicklung nach Aufstellung des Rahmenplanes begriindet

uné groBteils der jetzigen Bestandssituation angepaBt (siehe
Ubersiéhtsplan 3 und 4). Teilquadrate innerhalb des Geltungs-
bereich§ des Bebauungsplans wie Teile von N 4 und N 5, aber
auch L 8 und M 2, deren Kerngebietscharakteristik derzeit

nur im Ansatz vorhanden ist, sollen sich entsprechend der
stddtebaulichen Zielplanung in Zukunft in Kerngebiete ent wik-
keln. Die Zielvorstellung der Bestandserhaltung und Fortent-
wicklung dieser Kerngebietscharakteristik zieht sich als Leit-
faden durch den Rahmenplan Innenstadt und findet ihren Ausdruck
in der Gebietsausweisung MK (nach BauNVQO) des vorliegenden
Bebauungsplans. So soll eine Entwicklung, Erhaltung und S+t&r-
kung der ﬁielféltigen Funktionen einer Kernzone auch f{ir die

Zukunft erreicht werden.
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Abweichung vom Geltungsbereich der Verdnderungssperre:

Der in der Satzung der Stadt Mannheim vom 01.09.1987 uber

die Verdnderungssperre zum Bebauungsplan Nr. 11/40 zur Fest-

setzung des Gebietscharakters fUr Teile der Innenstadt,

des

Jungbuschs und Teile der Oststadt/Schwetzxngerstadt festge-

legte Geltungsbereich wird im vorliegenden Bebauungsplan

reduziert. Die Reduktion des Planungsbereiches auf die Kern-
zone der Innenstadt hat folgende Griunde:

Die Konzentration der Vergnlgungsstdtten im Sinne dieses

Bebauungsplans erfolgte bisher im Kernzonengebiet, und es

ist zu erwarten, daB auch kiinftig .gerade.im Kernzonengebiet
die kommerzielle Attraktivitat fur solche Einrichtungen
gegeben ist.

Es soll dem Gebot positiver Bauleitplanung - gem&8 Urtedil
des Verwaltungsgerichts Karlsruhe (6. Kammer) vom 21.05.87
im Rahmen einer Verwaltungsstreitsaqhe - insoweit Rech-
nung getragen werden, daB nicht-im gesamten Innenstadt-
bereich mit angrenzenden Gebieten Vergnigungsstédtten in der
ErdgeschoBzone ausgeschlossen Qerden, sondern nur in den
besonders sensiblen Zonen der FuBgingerbereiche und Unge-
bung. Erst dann ist die in § 1 Abs. 6 BauGB geforderte

Abwdgung &ffentlicher und privater Belange gegenelnander
und untereinander gewdhrleistet.

Problématik der an den geplanten Geltungsbereich des Bebauungs-

planes angrenzenden Bereiche

Inwieweit ein Verdr&ngungsprozeB von Vergnlgungsstdtten in die
angrenzenden Bereiche stattfindet, kann zum derzeitigen Zeit-—

punkt nicht beurteilt werden, ist aber auch nicht gdnzli<h

‘auszuschlieBen. Grunds&dtzlich ist der an das Bebauungsplan-

gebiet angrenzende Bereich von heterogener Struktur, wib<ei nur
ganz-bestimmte Quadrate. fUr die Ansiedlung von Vergnigungs -
stdtten (berhaupt in Betracht kommen kénnen. Es entfallen

zum Beispiel die Quadrate mit &ffentlichen Einrichtungen ,

Pl&dtzen und ausschlieBliche Wohnquadrate.



Beim Vorliegen von Baugesuchen zur Ansiedlung von Vergni-

gungsstdtten muB im Einzelfall entschieden werden, ob diese

Art von Vergnigungsstdtten im betroffenen Quadrat zugelassen
oder verhindert werden soll.

Zur Verhinderung existieren folgende M&glichkeiten:

1. Beurteilung des Einfilgens nach § 34 Baugesetzbuch.

2. Beurteilung nach § 15 Baunutzungsverordnung ("Riucksicht-
.nahmegebot").

3. Aufstellen eines Bebauungsplanes fUr das betreffende Qua-

drat (einfacher Bebauungsplan).

Angrenzende Bebauungspldne:

Folgende Bebauungsplé&ne bzw.. Teile von Bebauungsplé&nen werden
aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans 11/40 ausgeklam—
mert, weill sie selbst Festsetzungen zur Gebietscharakteri-

stik und Regelungen zu Vergnigungsstdtten enthalten:

Beb.plan Nr. Geltungsbereich rechtsverbindlich seit:
13/7 fir die Grundsticke N6, 21.02.83
3 - 6 und eine Teil-

fldche der Kunst-

strass -
13/34 Q 4 28.06.1985
13/33 : U 1, hier aber nur die 01.12.1984

Flst.-Nr. 4700-4707 und
4707 a und b



Anderungen und Erg#4nzungen bestehender Bebauungspldne im Gel-

tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 11/40 hinsicht-

lich der Festsetzung der Gebietscharakteristik und der Regelung

der Zuléssigkeit von Vergnigungsstatten.

Vom Geltungsbereich des Bebauungsplans 11/40 zur Festsetzung der
Gebietscharakteristik'und Regelung der Zulé&ssigkeit von Vergni-
gungsstétten in der Kernzone der Innenstadt Mannheims erfaBt wird

der nachfolgende Bebauungsplan, der in seinen Festsetzungen wie
folgt ergdnzt wird:

Beb.plan Nr. Geltungsbereich rechtsverbindlich seit:

13/21 - Grundstick 07, 18 04.06.1965

Hier muB die Festsetzung lauten (gem&B § 1 Abs.
i. V. mit’'§ 9 Abs. 3 BauGB):

7 Ziffer 2 BauNVO

Im Kerngebiet 07,18 sind Automatenspielhallen, Spielcasinos,
Peep-Shows, Video-Peep-Shows, Peep-Show-&hnliche Betriebe und Be-
triebe, in denen Sex—Filme vorgefihrt werden, wie Gaststdtten,

Sex-Shops, Videdtheken im ErdgeschoB unzul#&ssig.

Vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/40 werden aufer-
dem nachfolgende Bebauungsplé&ne erfaB8t, die schon die Gebiets -
charakteristik "Kerngebiet" festsetzen, aber zur Regelung der zZu-
léssig#g}t yanVe;gpQggngsstaﬁten in i@;gnmfestsetzungen wie

éolgt ergénzt Qerden mﬁsséﬁ:ﬂrr o S -

Beb.plan Nr. Geltungsbereich rechtsverbindlich seit:
11/2 b D 3 10.11.81
13/9 a Q 7 05.07.80



Hier muB jeweils die ergdnzende schriftliche Festsetzung lauten

(gema&B8 § 1 Abs. 7 Ziffer 2 BauNVO i. V. mit § 9 Abs. 3 BauGB):

Unzuléssig sind in den Erdgeschossen:

Automatenspielhallen

- Spielcasinos

Peep-Shows, Video-Peep-Shows

Peep-Show-dhnliche Retriebe

Betriebe, in denen Sex-Filme vorgefihrt werden wie Gaststétten,
Sex-Shops, Videotheken

Vom Geltungsbereich des Bebauungsplans 11/40 wird der nachfolgende
Bebauungsplan teilweise erfagt (siehe auch:

Bebauungsplans 11/40 im Teil A, Seite A 2.).

Geltungsbereich des

Beb.-plan Nr. Geltungsbereich rechtsverbindlich seit:
13/33 U 1l: hier aber nur 01.12.1984

F1.St.Nr.: 4682,

4686, 4687,

4688 - 4697

Es wird in seinen schriftlichen Festsetzungen unter Punkt l1.2-wie
folgt gedndert (GemdB § 1 Abs. 7 Ziffer 2 BauNVO i. V. mit § 9
Abs. 3 BauGB): |

Im Kerngebiet (MK) sind in den Erdgeschossen unzuldssig:

- Automatenspielhallen
- Spielcasinos
- Peep-Shows, Video-Peep-Shows

- Betriebe, in denen Sex-Filme vorgefihrt werden wie Gaststdtt en,
Sex-Shops, Videotheken



Hinweis: Die schriftlichen Festsetzungen zum angrenzenden WB-Gebiet,

das aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans 11/40 ausgeklammert
ist, bleiben bestehen.

Erlduterung zur Bebauungsplananderung:

Das Quadrat U 1 gehdrt zum zentralen Bereich der Innenstadt Mann-
heims. Der Bebauungsplan Nr. 13/33 setzt daher fUr die Bebauung
.entlang der FuBg&ngerzone und fir die n®rdliche "Eingangsbebauung”
zur FuBgingerzone ein Kerngebiet fest. Dieses Kerngebiet weist
dieselben Charakteristika auf wie die nach Bebauungsplan Nxr. 11/40
festgesetzte Gebietscharakteristik MK fir den Kernzonenbereich der
Innenstadt Mannheims. Auch in Bezug auf die zukiUnftige Realisierung
von Zielvorstellungen unterscheidet sich das Quadrat U 1 nicht wvon
benachbarten Quadraten. Aus diesem Grunde mufB auch bei der Regelung

der Zul#ssigkeit von Vergnlgungsst&tten derselbe MaBstab angewendet

werden wie bei der Nachbarbebauung.

Konkret bedeutet dies die Anderung des absoluten Ausschlusses wvon
Vergnligungsstédtten in eine eingeschréankte Zuldssigkeit, die nur

die ErdgeschoBzonen bei der Ansiedlung von Vergnfigungsstétten
ausschlieBt.

Sonstige rechtsverbindliche Bebauungspléne:

Im Geltungsberelch llegen mehrere elnfache Bebauungsplane (Bau-
fluchtenpléne), dle kelne Festsetzungen zZur Art der zu15551gen

Nutzung treffen und durch den vorliegenden Bebauungsplan ergédnzt
werden:



Beb.plan Geltgngébereich des_einfachen Bebauungsplanes, rechtsverbind-
Nr. der’im Geltungsbereich des Bebauungsplanes lich seit:
11/40 liegt
1173 D2 D3 D4 05.06.1952
1174 F& Fa F& ¥ 86 02.07.1953
11/12 Agfhebung der Vorgdrten am 28.03.1957
Ring .© _
11/14 c1l, 10 - 15 20.10.1960
11/16 -D2,13-14;D3;E2,14-17 05.08.1962
13/2 N 2 (alt) 07.03.1961
13/3 N6 N7 09.10.1951
13/4 02 bis 04 23.01.1952
13/5 P6 P7 Q6 11.08.1953
13/6 Q1 .bis Q5 22.02.1952
13/11 M7, 7 20.09.1960
13/13 Al B1 C1 D1 L1 13.07.1956
13/14 Gl R1 F1 Q1 E.l P1 21.11.1958
13/15 J1 T1 H1 s1 10.11.1960
13/16 L 14, 16 16.08.1963
13/17 K1 Ul 18.07.1956
13/22 .Am Hauptbahnhof zwischen SchloB- 21.09.1956
garten-,Kurfiirsten—,Bismark-und T
Tattersallstr.
'Am Hauptbahnhof zwischen Bismarck-01.11.1959

13/23

str./Bismarkplatz,Tunnel- und
 Tattersallstr. - T

Hier muB die jeweilige Ergdnzung lauten:
Es wird ein Kerngebiet gemdB § 7 BauNVO festgesetzt. In dem Ke rn-

gebiet sind Automatenspielhallen, Spielcasinos, Peep-Shows, Video-

Peep-Shows, Peep-Show-4hnliche Betriebe und Betriebe,

in denen

Sex-Filme vorgefiihrt werden wie Gaststdtten, Sex-Shops, Videot he-

ken in den Erdgeschossen unzuld&ssig (§ 1 Abs. 7 Ziff. 2 BauNVD
i. V. mit .§9 Abs. 3 BauGB).



Begrindung

t

(siehe auch Punkt 6, Stddtebauliche Zielsetzungen des Bebauungs-
plans 11/40) '

Die Ergdnzung bestehender Bebauungsplé&ne, die im Geltungsbereich

des aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 11/40 liegen, ist deshalb
notwendig, damit die Planungsabsichten des Bebauungsplans Nr, 11/40,
der die Gebietscharakteristik der Kernzone der Innenstadt Mann-
heims festsetzt und dort die Zul&ssigkeit von Vergnilgungsstdtten
regelt, nicht unterlaufen werden kann. Es besteht also die dringen-
de Notwendigkeit, die derzeit bestehenden Bebauungspl&ne gemig

den st&dtebaulichen Zielsetzungen, die der Bebauungsplan 11/40
formuliert, zu &ndern.

!

Der unbedingte Regelungsbedarf dieser Problematik ergibt sich

zusammengefaBt aus folgenden Griinden:

- Die Festsetzung der Gebietscharakteristik der Innenstadt-,
Kernzone legt die zukinftige gewiinschte Entwicklungsrichtung die-
ses Bereiches fest. Die Kernzone kann somit die Funktion der Sta-

bilisierung vielfdltiger zentraler Nutzungen erfilllen.

Die Planungsabsicht bezieht sich auch auf die Gebiete, die schon

von Bebauungsplanregelungen unterschiedlichster Art betrofien
~sind und die die Gebietscharakteristik Kerngebiet derzeit er-

fallen und auch in Zukunft erfiillen sollen. Von daher ergibt

sich die Notwendigkeit der Anpassung an die formulierten Pla-
nungsabsichten. ‘

- Mit der Festsetzung der Gebietscharakteristik geht die Rege—
lung der Zuldssigkeit von Vergniigungsst&tten einher. Die Notwen-—
digkeit der Einschrédnkung von Vergniigungsstdtten in der Erd—

geschoBzone ist im Teil A, Punkt 6.3 hinreichend begrindet.



Planungsvorgaben:

Ausweisung im FNP:

Der Fldchennutzungsplan weist fir den Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplans Wohnbaufldchen, gemischte Baufl8chen
und gewerbliche Baufldchen auf. Hinzu kommen verschiedene

Gemeinbedarfsflidchen und Grinfl&dchen.

Ausweisung im Rahmenplan: -

Der Rahmenplan Innenstadt qualifiziert die Baufl&chen ent-
sprechend den Gebietskategorien der BauNVO. Als Kerngebiet
werden dabei hauptsdchlich die Quadrate der beiden zentra-
leh Acpsen Planken und Breite StraBe/KurpfalzstraBe und die
unmittelbar daran anschlieBenden Quadrate sowie die Bebau-
ung entlang des Kaiserrings zwischen Bahnhof und Wasserturm

~definiert (siehe Ubersichtsplan 3 und 4).

Der Geltungsbereich des Bebauuhgsplans umfaBt im wesentli-

chen dieses definierte Kerngebiet.
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Aufgabe und Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Die Innenstadt Mannheims ist der Stadtteil mit der grdBten

Dichte und Nutzungsvielfalt. Diese schon historisch beding-
te hohe Nutzungsvielfalt und Verdichtung ist aber auch Ur-

sache fUr viele Konflikte und Probleme wie:

Konkurrenz zwischen verschiedenen Nutzungen, wie Wohnen,

Gewerbe und 8ffentliche Einrichtungen

- Konkurrenz zwischen verschiedenen Verkehrsarten und Ver-—

kehrsteilnehmern

- Probleme des Wohnens mit hoher Verdichtung, wenig Frei-

fldchen, alter Bausubstanz, schlechter Wohngqualitst, Ver-
l&rmung

- Mangelnde soziale Ausgewogenheit der Wohnbev&lkerung

- Schwerwiegende Probleme des ruhenden Verkehrs ...
- Die Innenstadt bietet aber auch unverzichtbare Vorteile,
ndmlich die urbane Qualitd&t mit hoher Erlebnisdichte: viele

Geschéfte, Gaststatten,‘Vérgnﬂgungsmbglichkeiten und kultu-
relle Angebote.

Der Bebauungsplan zur Festsetzung des Gebietscharakters und
‘Regelung der Zuldssigkeit von Vergnigungsstdtten in einem
GroBteil der Mannheimer Innenstadt‘entstand aus der Notwendig-
keit, die Innenstadt Mannheims als regionales Einkaufszentxum
und Standort vieler 8ffentlicher und privater Verwaltungen,
aber auch als Wohnbereich fir zahlreiche Einwohner attrak+tiv
zu halten und einer Fuhktionsschwéchung in einzelnen BRereichen
entgegen zu wirken. ‘

Der Bebauungsplan trifft in seinem Geltungsbereich Aussagen
zur konkreten Gebietscharakteristik in einem zentralen Be—
reich der Innenstadt; dem Gebiet um die Breite StraBe (Kuzxr-

pfalzstraBe), die Planken mit den angrenzenden Quadraten



und dem Eingangsbereich zur Stadt Mannheim vom Bahnhof bis
zum Wasserturm mit den Baubl®cken rechts und links des Kai-

serrings. Eihbezogen sind auch die Quadrate n&rdlich des

Schlosses.

Die Festsetzung als Kerngebiet nach der Baunutzungsverord-
nung ersetzt den Zustand des zum GroBteil bisher unbeplan-
ten Innenbereichs nach § 34 Baugesetzbuch. Insoweit wird

dem Gebot der positiven Bauleitplanung Rechnung getragen.
Die BauNVO charaktérisiert die Gebietsfestsetzung Kerngebiet

folgendermaBen:

"Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handels-
betrieben sowie den zentralen Einrichtungen der Wirtschaft
und der Verwaltung." Genau diese Funktionsschwerpunkte

/

sollen in der Mannheimer Innenstadt beibehalten und gestdrkt
werden.

Ein Hindernis bei der Realisierungvdiéser Absicht bildet

die zunehmende Errichtung von Vergnigungsstdtten, wie Spiel-
hallen, Sex-Shops und anderen vergleichbaren Einrichtungen.
Diese Nutzungsarten stellen das erwdhnte Funktionengleich-
gewicht zumindest fir Teilbereiche'der Innenstadt in Frage,

da Vergnilgungsstdtten konzentriert in zentrale und stark
frequentierte Bereiche der Innenstadt drdngen und dort an-
dere Nutzungen verdr&ngen. Angebotstypen erwd&hnter. Art kénnen
den Gebietscharakter mindern und zum Bedeutungsverlust ehemals
gehobener stadtischer Bereiche fiihren. ;
Dieser Tendenz entgegenzuwirken, ist erklidrtes Ziel -des Be-
bauungsplanes, der iber die Gebietscharakteristik hinaus die
Zuléssigkeit von Vergnigungsstdtten in einem Teil der Mann-
heimer Innenstadt regelt. In dem explizit ausgewiesenen
Kerngebiet in der Innenstadt sollen Vergnfigungsstdtten der
erwdhnten Art in den Ober- und Untergeschossen zuldssig sein.
Die ErdgeschoBzonen sollen von Vergnagungsstatten frei

bleiben, um anderen zentralen Nutzungen Uberlebenschancen zu

bieten.
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Beschreibung des Plangebietes und degenwdrtige Nutzungen:

Die Innenstadt Mannheims stellt eine std&dtebauliche Ein-
heit dar und beherbergt insgesamt noch eine groBe Vielfalt
unterschiedlicher Funktionen. Sie kann nach wie vor ihrer
Aufgabe als Zentrum nicht nur fur die Gesamtstadt, sondern
fir den gesamten Rhein-Neckar-Raum gerecht werden. Dies
bedeutet, daB auf engem Raum (ca. 140 ha) Zentralfunktionen
("die City") Wohnbereiche, Gewerbebetriebe und viele wich-

tige kulturelle Einrichtungen untergebracht sind.

Die Bev®lkerung der Innenstadt hat seit 1900 st&ndig abge-
nommen. Dennoch hat sich die Nutzungsdichte umgekehrt pro-
portional entwickelt. Die Funktionsbelastung und -Uberbela-
stung, die Ausdehnung der wirtschaftlich und administra-

tiv orlentlerten Nutzungen erfolgt auf Kosten der Wohnnutzung
und der Freibereiche. Die Funktlonsverschlebung und die
Konzentration erzeugen zeitlich differenzierte Aktivit&ten.
Standlg erhdht sich der ErschlieBungsverkehr und fihrt w&h -
rend der Gesch#dftszeiten gerade in den InnenstadtstaBen zu
Uberlastungen und Stauungen. Nach LadenschluB8 und auBerhalb
der Arbeitszeit sind diese entleert und ungenutzt. In den
Nachtstunden konzentrieren sich Besucherverkehr und die damit
verbundenen Beldstigungen in den Quadraten, die eine Massie-

rung von Gaststdtten und Nachtlokalen aufweisen.

Es zeigt sich, das gerade in den Ubergangsbereichen unter-
schiedliche Nutzungsschwerpunkte und an den Bruchstellen

benachbarter unvertrdglicher Nutzungen die gréB8ten Proble-
me auftreten.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans erfagt
im wesentlichen das im Rahmenplan fir die Innenstadt be-
zeichnete Kerngebiet. Die Aufgabe des Kerngebietes besteht
auch in der Bereitstellung eines Freizeit-, Erholungs- undg
auch Vergnlgungsangebotes. Wesentliches Charakteristikum

dieser Gebietsnutzung sind die FuBgdngerbereiche entlang der



sichtskarte 1). Diese Zone stellt hit der Achse Bahnhof -
Waséerturm die zentrale Zone der Innenstadt dar, Hier wird
in direktem Kontakt zu den Innenstadtbewohnern-und -besu-
chern ein vielfaltiges Angebot an Geschéften, Verwaltungs-

institutionen, Ruhe- unad Aktivitat§bereichen, Grﬂﬂflachen,
Gemeinbedarfsflichen und dhnlichem angeboten. Hier muB ein

Breiten Strage (Kurpfalzstrase) und den Planken (siehe Uber-

Maximum an Stadtqualitit gewéhrleistet sein, weil die Nutzungs;
intensitdt dieser Zonen durch sehf viele Menschen sehr hoch ist.
Aber gerade in diese Bereiche, wo viele "Konsumenten*® sich
bewegen; strdmen die Vergnlgungsstatten, weil sie - wie viele
Geschéfte - einen hohen Besucherstrom ben&tigen.
Laut Ubersichtsplan cder Bestandsaufnahme von Vergnlgungs-
stdtten vom Februar 1988 ist erkennbar, déG im n&rdlichen
Bereich entlang der KurpfalzstraBe und auf der Achse Bahn-
hof - Wasserturm schbn versti&rkte Anéiedlungstendenzen von
.Vergnﬁgungsstatten bestehen. Die Gefahr eines weiteren Vor-
dringens in die wichtigen FuBg¥ngerbereiche ist sehr aros
und es sollte mit planerischen Mitteln jede Md8glichkeit
ausgeschdpft werden, dieser unerwlnschten Tendénz Einhalt

zZu gebieten.
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Bisheriger Verfahrensablauf

Ausgangssituation:

In den Jahren 1983 und 1984 ist in die Bebauungspldne fiur
die Quadrate Q 4, U l, U 2 und U 4 ein Verbot von Vergnfi-
gungsstdtten aufgenommen worden. Das Verbot beschr&nkt sich
bei Q 4 auf dié Erdgeschosse. Dié Bebauungspl&ne fiir die

Quadrate sind rechtsverbindlich.

ImIJahre 1985 im Zuge der zunehmenden Ansiedlungstendenzen
von Vergnigungsstdtten im Innenstadtkern verdichteten sich

die Diskussionen um eine Regelung der Zul&ssigkeit dieser

stddtebaulich unerwilinschten Nutzungen.
- Am 29.04.1986 folgt der AufstellungsbeschluB eines Be-
bauungsplanes fiir die Innenstadt zum AusschluB -von Ver-

gnligungsstdtten (insbesondere Spielhallen, Sex-Shows, . )

fir die ErdgeschoBzone.

- Gleichzeitig wird eine Verénderungssperre im Hinblick

auf die Realisierung des Bebauungsplanes beschlossen.

- Mai 1987: Erarbeiten eines Bebauungsplanentwurfs fﬁr die
Innenstadt zum AusschluB von Vergniigungsst&dtten

(Nr. 11/40) und frthzeitige Blrgerbeteiligung vom 12.06. bis
30.06.1987. '

- Urteil des Verwaltungsgerichts Karlsruhe (6. Kammer)
vom 21.05.1987 im Rahmen einer Verwaltungsstreitsache
mit der Feststellung der Nichtigkeit des Aufstellungs-
beschlusses des Bebauungsplanes vom 29.04.1986 und damit

auch der Ver&nderungssperre.

- Erneuter BeschluB des Gemeinderates zur "Aufstellung
des Bebauungsplans 11/40 und Erneuerung der Verdnderungs -

sperre zum-Bebauungsplan 11/40 zur Festsetzung des Gebiets-
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charakters fir Teile der Innenstadt, des Jungbuéchs und

Teile der Oststadt/Schwetzingerstadt, die am 04.09.1987

rechtsverbindlich wird.
Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs.

Verdnderungssperre Nr. 11/40 fir Teile der Innenstadt und

angrenzende Gebiete wurden am 01.09.1989 um 1 Jahr verlé&n-—
gert.
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Stddtebauliche Zielsetzungen:

Rechtliche Problematik

Das gehdufte Auftreten von Vergnigungsstdtten 1&st stadte-
bauliche Spannungen und Konflikte aus, besonders dann,
wenn traditionelle Gesch#ftsstraflien zu Vergnigungsvier-
teln umfunktioniert werden oder wenn sich diese Nutzungs-
art an unpassenden Standorten ansiedelt, wo Konflikte mit
der Wohnbevdlkerung von vornhereif vorprogrammiert sind.
der Suche nach'geeigneten Instrumenten, die Ansied-
-:gswelle zu bremsen, leistet das Bauplanungsrecht mit dem
Instrument der. Bauleitplanung wertvolle Hilfe.
Die Bauleitplanung hat nach § 1 Abs, 1 BauGB die Aufgabe,
die bauliche und sonstige Nutzurg der Grundstiicke in der
Gemeinde vorzubereiten und zu leiten. Sie soll gem. § 1
Abs. 6 eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine

dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte

Bodennutzung gewdhrleisten und dgzu beitragen, eine menschen-

wlrdige Umwelt zu sichern.

Das Bauplanungsrecht dient also der Steuerung der stadte-
baulichen Entwicklung und Ordnung. Einen EinfluB8 auf uner-
winschte Ver&nderungen der Einzelhandelsstrukturen oder

des Freizeitgewerbes ermégllcht d@s Bauplanungsrecht allen—
falls indirekt, némlich nur insoweit, als Verdnderungen
wirtschaftlicher Strukturen stadtebauliche Spannungen und

MiBstd&nde hervorrufen.

Beim Vorliegen solcher Konflikte wnd Spannungen ist der
Bebauungsplan (einfacher oder qualiifizierter Art) ein wirk-
sames Instrument zur Festigung eimer bestimmten Gebietscha-

rakteristik und zur Regelung von Amsiedlungstendenzen uner-

- winschter Nutzungen.

Der AusschluB von Automatenspielhallen, Spielcasinos, Peep-
Shows, Video-Peep-Shows und &hnlicthem als Unterarten der

nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in Kexrngebieten allgemein zu-



ldssigen Nutzungen in den Erdgeschossen ist nach § 1 Abs. 9,
Abs.7 Nr.2 BauNVO i.V.m.§9 Abs.3 BauGB méglich, wenn besondere
stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen und die allgemeine

Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt.

Die allgemeine Zweckbestimmung eines Kerngebietes wirg aller-
dings durch keine der ausgeschlossenen Nutzungsarten in Frage
gestellt. Das bedarf angesichts dessen, dag Automatenspiel-

hallen, Spielcasinos, Peep-Shows, Video—Peep—Shows,

Peep—
Show-&hnliche Betriebe und Betriebe,

in denen Sex-Filme vor-
 gefithrt werden, nur einen schmalen Ausschnitt aus der Fulle
der nach § 7 Abs. 2 BauNVO in einem Kerngebiet allgemein
zuldssigen baulichen oder sonstigen Anlagen bzw. Nutzungen
darstellen, keiner vertiefenden Darlegung. Zu beachten ist a]-
lerdiggs, daB ein pauschaler fldchendeckender AusschluB von
Vergnlgungsstdtten aus dem gesamten Kerngebiet einer Stadt
wegen eines dadurch erfolgenden  Abws

gungsdefizits nicht mé&g-
lich ist.

Ein derartiger Ausschlug aus dem gesamten Innenstadt
bereich wtirde eine Nutzung generell verbieten,

die der Verord-
nungsgeber ausdrilicklich dem Kerngebiet zugewiesen hat.

solcher pauschaler AusschluB durfte auch ein unz

griff in die Gewerbe- bzw. Baufreiheit sein.

Ein

uldssiger Ein-

Es empfiehlt sich daher, eine differenzierte Konzeption

zur Steuerung wvon Vergnigungsstatten in der Innensfadt zu
entwickeln, in dem die empfindlichen Gesché&ftsbereiche fest-
gelegt werden, in denen Vergniigungsst&tten nur
sig sein sollen.

bedingt zulas-

Rechtlich einfacher zu realisieren ist also die Mdglichkeit,
daB8 fUr bestimmte Baugebiete nach der Baunutzun

einschrdnkende - nicht ausschlieBende -

gsverordnung

Festsetzungen getrof-
fen werden. Fur diese einschrinkende MaBnahmen ist stets

eine besondere, auf den konkreten Fall zutreffende Begriindung
erforderlich. ' .



Eine planungsrechtliche Regelung nur fir bestimmte Arten
von Vergniigungsstédtten oder ein AusschluB8 von Vergniigungs-
stdtten nur in bestimmten Geschossen, Ebenen oder sonsti-
gen Teilen_baulicher Anlagen (z. B. in den Erdgeschossen)
ist mdglich, wenn - wie erwd&hnt - besondere stiddtebauliche
Griinde diese Festsetzungen rechtfertigen (§ 1 Abs. 7 BauNVO
in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO). Besondere stidtebau-

liche Grinde k&nnen beispielsweise vorliegen beim Absinken

des Niveaus einer EinkaufsstraBe durch eine H#ufung von

Spielhallen und &hnlichem, insbesondere durch Unterbre-

chung der Schaufensterzonen. Hier ist die Sicherung der

Attraktivitdt der Innenstadt erklé8rtes Ziel jeder stadtebau-
lichen Planung.
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6.2 Stddtebauliche Griinde zur Festsetzung der Gebietscharakte-

ristik

Mannheims Innenstadt als regionales Einkaufszentrum und

- Standort vieler #ffentlicher und privater Verwaltungen aber
auch als Wohnstandort zeichnet sich durch eine bemerkens-
werte Funktionenvielfalt aus. Ziel aller stddtebaulichen
Planungen muB es sein, diese unterschiedlichen Aktivit#ten
so im Gleichgewicht zu halten, daB keine Funktionsschwachung
in den einzelnen Bereichen entstehen und sich mdglichst wenig

Konflikte oder Verdrdngungen bilden und weiterentwickeln.

Der Rahmenplan fiir die Innenstadt Mannheims, der die von
der Verwaltung vorgeschlagenen Planziele und Entwicklungs-
konzeptionen fir die Innenstadt festschreibt, sieht fol-
gendelzielaussage fdr die klnftige Entwicklung der Innen-
stadt, die uneingeschrankt auch fir das ausgewiesene Kern-

gebiet des Bebauungsplanes gelten:

- Die Innenstadt (also auch Teile davon!) muB ihre ober-
zentrale Funktion als Versorgungs- und Dienstleistungs-
zentrum fir Stadt und Region weiterhin erfﬂllen kénnen.

Die Umsetzung dieses Hauptzieles des Rahmenplanes fur

die Innenstadt Mannheim wird durch die Festsetzung der
Gebietscharakteristik'Kerngebiet, welche die zentralen Funk-
tionen einer Gemeinde beinhaltet, wesentlich vereinfacht.
Beim Kerngebiet ist die Zweckbestimmung laut § 7 BauNVO vor-
‘wiegend: die Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
-zentralen Einrichtungen der Wirtschaft und der Ver-
waltung. Durch die Gebietsfestsetzung als Kerngebiet be-

steht die M&glichkeit der Steuerung bestimmter Nutzungen,

- Die vorhandene Nutzungsvielfalt mug erhalten bleiben (Ka-
pitel IV, 2.2 Planziel 2, Rahmenplan Mannheim). Dieses
Planziel kann durch die Festsetzung eines Kerngebietes,
dessen Zweckbestimmung die Stabilisierung vielfdltiger

zentraler Nutzungen ist,'gUnstig realisiert werden.



6.3 Besondere stddtebauliche Grinde zur Regelung der Vergni-
gungsstdtten

In vielen Stddten der Bundesrepublik 148t sich eine verst&rk-
te Ansiedlung einer bestimmten Art wvon Vergnlgungsst&tten

in den Stadtzentren feststellen, die den bisherigen Charakter
dieser Zentren wesentlich beeinflussen. Sex-Shows, Spiel-
hallen, Peep-Shows und &hnliche Vergnigungsstdtten breiten
sich gerade in solchen st&dtischen Bereichen aus, die bisher
der gehobenen und zentralen Versorgqung der Bev®lkerung dienten.
Angebotstypen dieser Art k&nnen diesen Gebietscharakter min-
dern oder sogar umkehren. Mit ein Grund, warum sich diese
Nutzungen-gégenﬂber den‘traditionellen Nutzungen durchsetzen
kénnen, ‘ist die Mdglichkeit und die Bereitschaft zur Zahlung
hoherer Mieten. Dies kann letzlich zur Abwanderung der bis-

herigen Geschdfte wie des bisherigen Publikums fithren.

In Mannheim haben sich die Gesamtaktivit&ten der Vergniigungs -
stdtten in den letzten 15 Jahren stark erhdht, wobei in den
letzten 5 Jahren allein ein Zuwachs von ilber 50 & zZu ver-
zeichnen ist. Insbesondere die Problemnutzungen (Vergnigungs-

stdtten im Sinne dieses Bebauungsplanes) erfahren einen enoxr-
men Wachstumsgrad.

Problembereiche beztiglich
der Ansiedlung dieser Art von Vergniigungsstédtten sind beson-—
ders die FuBgdngerzonen mit ihrem Umfeld und der Bahnhofsbe-"
reich, der als Tor zur Stadt einer besonderen stddtebaulichen
Qualitat bedarf. Es mﬂssenidaher geeignete GegenmaBnahmen

ergriffen werden, um diese Bereiche vor der Bedeutungslosig—
keit zu schitzen.

Mit der H&ufung der Vergnigungsstdtten im Sinne dieses Be-
baungsplanes werden eine Reihe st&dtebaulich negativer Folgen

hervorgerufen. Es handelt sich insbesondere um folgende

Aspekte:
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Absinken des Niveaus der EinkaufsstraBen:

- Alteingesessene Einzelhandelsbetriebe werden durch Anhe-
bung der Mietpreise verdrdngt, was die stéddtebaulich erwiinsch-
te Nutzungs- und Gestaltungsv1elfalt verdndert. Dem Ver- .
drangungsprozeB mlttelstandlger Unternehmen muB Einhalt
geboten werden. -

- Das StraBenbild wird durch die Unterbrechung der Schau-

fensterfronten speziell fir FuBgénger beeintrachtigt.

- Negativ-Image fir bestimmte Zonen fihrt zu einem welteren

Verlust an der Stadtqualitdt fur die Innenstadt.

Die schleichende Umwandlung einer gesunden Mischung inner-—
stddtischer Nutzungen in ausgeprdagte Vergndgungsv1ertel
fuhrt zu einem Verlust an Attraktivitat. Sanierungsmag-
nahmen, Erneuerungs- und ErhaltungsmaBnahmen im privaten und

Offentlichen Bereich werden in Frage gestellt.

Genau diese Problematik wurde schon bei Erstellung des
Rahmenplans fur die Innenstadt befirchtet. So lautet ein
wichtiges Planziel (3.1.4.6) des Rahmenplans:

"Einrichtungen des Vergnligungs- und Gaststdttengewerbes
sollten sich in der Innenstadt nicht weiter ausdehnen. Sie
sollten auf den dafur geeigneten Bereich beschr&nkt werden ,

um eine weitere Durchsetzung besonders der 8stlichen Unter -
stadt zu verhindern.

In der Innenstadt ist ein generelles Verbot bezlglich der wei-
teren Ansiedlung von Vergnlgungsstatten i. s. dieses Bebauun gs-

plans unter st&dtebaulichen Gesichtspunkten nicht sinnvoll.

Dies gilt insbesondere fir die vorhandenen KERNGE -
BIETE, die die zentralen Zonen der Innenstadt dar-

stellen. Ihre Aufgabe besteht in der Bereitstellung eines
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Freizeit-, Erholungs- und Vergniligungsangebots. Gerade das
Angebot von Vergnigungsstdtten ist eine ureigene Aufgabe

der Kerngebietszonen, um die angrenzenden Baugeblete von
dieser Aufgabe zu entlasten und deren eigentliche Zweckbe-
stimmung zu bewahren. Aus diesem Grund sieht auch die BauNVO

die allgemeine Zuldssigkeit wvon Vergnligungsstdtten in Ker
bieten vor.

nge-

\

Um aus den genannten Grtinden einerseits einen generellen
AusschluB von Vergnligungsst&tten in Kerngebietszonen zu
vermeiden und um andererseits die stddtebaulich unerwiinsch-
te weitere ungezigelte Ausdehnung zu verhindern, sieht der Be- -
bauungsplan in den Bereichen der Kerngebiete ein Verbot der
Vergniigungsst&dtten lediglich in der ErdgeschoBzone vor.

Diese Ldsung w1rd den gegens#tzlichen Belangen in besonders
geelgneter Welse gerecht:

- Das Gebot, dasB Vergnﬂguhgsstétten irgendwo zuldssig sein
miissen, bleibt gewahrt.

- Bereits bestehende Vergnugungsstatten im 1. OG zeigen, dag

diese Festsetzung eine realistische Standortalternative
darstellt.

- Die City verbleibt auch weiterhin der zentrale Standort
far VergnUgungsstatten

- Die fir die Kerngebiete und deren primére Zweckbestlmmung
(“ -+ Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentra-
len Einrichtungen der Wirtschaft und der Verwaltung" -
siehe § 7 (1) BauNVO) wichtige ErdgeschoBzone wird .
vor weiterer Umnutzung hinsichtlich Vergniigungsstitten
géschﬁtét,somit auch die weitere:Wahrnéhmung: ihrer zentral -

ortlichen Funktionen der Stadt Mannheim
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- Die stddtebaulichen Folgen (Verdnderung des Mietpreisge-
figes, der Bodenwerte mit anschlieBenden Umnutzungsprozes-
sen etc.) dirften durch ein Ausweichen von Vergniigungs-
stédtten in die Ober- und UntergeschoBzonen vernachldssig-
bar sein. Hier steht ein weitaus grbBeres Raumangebot zur
Verfigung, so daB die Vergnigungsstdtten quantitativ weitaus
geringer ins Gewicht fallen. Erscheinungsbild und Charak-

ter der StraBe werden weitaus weniger beeintrdchtigt.

- Insgesamt ist zu erwarten,

daB8 die Ansiedlung von Vergni-
gungsstétten ged&mpft wird.

Eine generelle Regelung ilber die besonders gefdhrdeten
zentralen Zonen einer Innenstadt verhindert am ehesten
eine H&ufung von Vergnligungsst&tten.

Die Gruppe der Vergnligungsst&tten sollte nicht in ihrer Gesamt-

heit ausgeschlossen werden. Die dargelegten negativen stadte-

baulichen Folgen werden nicht von allen Vergnigungsstitten

in gleicher Intensité&t hervorgerufen, die Verantwortlichkeit

beschrdnkt sich vielmehr auf einen Teil der Gruppe. Es werden

daher durch diesen Bebauungsplan nur die aufgefiithrten, in
hdchstem MaBe stddtebaulich negative Wirkungen ausl&senden
Vergnigungsstdtten betroffen, '

Vergniigungsstédtten im Sinn dieses Bebauungsplans sind:

- Automatenspielhallen

- Spielcasinos
- Peep-Shows und Video-Peep-Shows

- Peep-Show-&hnliche Retriebe

Betriebe, in denen Sex-Filme vorgefihrt werden,

wie Gaststdtten,
Sex—Shops,.Videotheken

Unter Peep-Show-#&hnlichen Betrieben sind zum Beispiel solche
Betriebe zu verstehen, die die bisherige Drehbtihne feststehend

lassen und sich stattdessen eine durch Glaswinde abgetrennte

Besucherscheibe um die Bilhne dreht.
Ein GroB8teil von Einrichtungen, die der Definition der ver-

gnligungsstédtten i.S.d. BauNvVO unterfallen, sind nicht Gegen—

stand dieser Planung. Es sind hier insbesondere Bowling- und
Kegelbahnen, Diskotheken und Tanzbars,

Varietés, Nachtlokale
sowie Kabaretts zu nennen.



Bezuglich der "st&renden Vergnilgungsstdtten" i. S. dieses -Be-
bauungsplans war hingegen aus den dargelegten st&dtebaulichen
Aspekten zur Erhaltung der einzelnen Funktionen der Innenstadt
eine Festsetzung erforderlich. Hierbei war zu berilicksichtigen,
daB Regelungen Uber die Ansiedlung von.VergnUgungsstatten nicht
auf die zur Zeit unmittelbar betroffenen Gebiete (siehe Uber-
sichtsplan 2) begrenzt werden ddrfen. Dies z6ge lediglich

eine Verdr&ngung der Vergnligungsst&tten in bisher weniger

oder unbelastete Bereiche nach sich mit nicht abschdtzbaren
Folgewirkungen. Es wird daher notwendig, eine Planung tiber die

gesamte gef&dhrdete Kernzone der Innenstadt zu erstellen.

Fazit:

Zielsetzung bei der Regelung der Vergniigungsstédtten ist
es:

- die Zahl zusdtzlicher Vergniigungsst&tten in Grenzen zu
halten

die rdumliche Verteilung dieser Vergniigungsstdtten zu
steuern.

Die bestehenden Vergnﬂgungsstétten werden von diesem Bebauungs -
plan nicht berihrt (Bestandsschutz)!

Dieser Bebauungsplan ist nicht als "Reaktionsplanung", son-
dern vor allem als "Vorsorgeplanung" zu verstehen. Neben der
Berlicksichtigung vergangenervﬁntwicklungen soll der Bebauungs-
plan als besonderes Ziel auch zukiinftige Entwicklungen im

Hinblick auf eine geordnete sti&dtebauliche Planung planungs—
‘rechtlich steuern und sichern.

Der Bebauungsplan schlieBt Vergniigungsstdtten in seinem
Geltungsbereich nicht vollkommen aus, er versucht nur, das
Anwachsen der Vergnligungsstdtten aus stiddtebaulichen Gesichts-
punkten so gering wie m&glich zu halten. Er 148t immer noch ge-
nigend Freirdume zur Neuansiedlung offen, ermdglicht aber eine
Steuerung in die geeigneten Standorte. Auf diese Weise wird

den aufgezeigten st#ddtebaulichen Zielen Rechnung getragen

und der Vergn{igungssektor geringstm&glich beeintrédchtigt.
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7. Abwdgung der Belange mit Abwagungsergebnis:

- Die langfristige Sicherung der Versorgungs funktion ftir die

Stadt Mannheim und seiner Umgebung erfordert eine ziel-
gerichtete Entw1cklungsplanung hinsichtlich der Bereiche,

die die Versorgungsfunktion erfiillen sollen. Da Mannheim
zudem einen groBen regionalen Einzugsbereich aufweist,

also oberzentrale Funktionen Ubernimmt, ist die Festsetzung
und Sicherung eines Bereiches mit Kerngebietscharakteri-
stik flr die Zukunft von groBer Bedeutung. Es k&nnen mit der
-Festsetzung eines- Kerngebietes erwiinschte gebietsspezifi-
sche Nutzungen - hier die Versorgungsfunktion -, deren Er-

’

haltung und Weiterentwicklung sinnvoll ist, gefestigt wer-
den. |

- Die vorhandene Nutzungsvielfalt im Kerngebiet muB erhal-
ten und gestdrkt werden. Die Festsetzung eines Teilberei-
ches der Innenstadt Mannheim als Kerngebiet, dessen Zweck-
bestimmung nach § 7 BauNVO vorw1egend die Unterbringung
von Handelsbetrleben sowie der zentralen Einrichtung der
Wirtschaft und der Verwatung 1st, stabilisiert die vielfal-

tigen Nutzungen der Kernzone Mannheims.

~ Der Aspekt der langfristigen Sicherung der Versorungs- und
Dienstleistungsfunktion der Innenstadt Mannheim verlangt
aber auch, daB unerwiinschten Nutzungen in der Kernzone .
entgegengew1rkt wird. Gr&Bte Gefahr eines Absinkens des
Niveaus der EinkaufsstraBen birgt die zunehmende Ansiedlung
einer speziellen Kategorie von Vergnigungsstétten (siehe
Plankapitel 6.3) insbesondere in der fir FuBgiénger besonders
attraktiven ErdgeschoBzone im zentralen Bereich der Innenstadt
Mannheim. Aus diesem Grund beinhaltet der vorliegende Bebau-
ungsplan Regelungen. zur Zuldssigkeit von Vergnlgungsst&t—

ten spezieller Art in der Kernzone der Innenstadt Mannheim.



- FUr den Bebauungsplan in der vorliegenden Art und Weise
mit seinen Festsetzungen zur Gebietscharakteristik und
Zuldssigkeit wvon Vergnigungsstdtten spricht auch die Notwen-
digkeit der Attraktivierung der Innenstadt durch Verbesse-
rung des StraBenbildes. Andere zum Teil aufwendige stadtge-
stalterische MaBnahmen wiirden in Frage gestellt beim Unter-
héhlen der Zielsetzung einer besonderen Stadtqualitit in
der Kernzone durch das vermehrte Ansiedeln von Vergnligungs -
stdtten im ErdgeschoBbereich. Beim Absinken des Niveaus
einer EinkaufsstraBe durch eine Hdufung von Spielhallen
und &hnlichem, insbésondere auch durch eine stddtebaulich
unerwiinschte Unterbrechung der Schaufensterzonen muB ein
Regulativ vorhanden sein, welches dieser Tendenz Einhalt
gebietet. Die zukUnftige Einschr&nkung von Vergnigungsstat -
ten ‘'mit Problemnutzungen in der ErdgeschoBzone hilft einer-
seits, die Erdgeschofzone fur Nutzungen anderer Art freizu-
halten, andererseits wird dén Vergnligungsstdtten noch geni -
gend Spielraum fiir deren Ansiedlung in den Unter- und Ober-
geschossen belassen, so daB eine groBflachige Verdréngung

in die umliegenden Bereiche nicht zu erwarten sein wird.

- Mit der Regelung der eingeschrénkten Zuldssigkeit von
Vergnlgungsstédtten ist als Folgewirkung zu erwarten, daB

die Ansiedlung von Vergnfigungsstdtten in der Summe geddmpf t
wird. ’

- Sowohl durch die Festsetzung einer Gebietscharakteristik
als auch bei der Regelung von Vergnﬂgungsstattenansiedlungen
werden, wie bei jedem Bebauungsplan, der bestimmte stadte-
bauliche Zielsetzungen festsetzt, die Bau- und Gewerbefrei -

heit eingeschr&nkt (Artikel 12 und 14 des Grundgesetzes).
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- Jede Gebietsfestsetzung, insbesondere beziiglich der Gebiets-
charakteristik, hat entscheidende Einfllisse auf die Ent-
wicklung der st&dtebaulichen Situation eines bestimmten
Gebietes. Wird nun die Zielvorstellung eines "Laissez-faire"
- also eine aus einer gewissen Eigendynamik heraus sich
entwickelnden Gebietscharakteristik - verfolgt, so legt
eine Gebietsfestsetzung Schranken fest. Es kdnnen nun
nicht mehr alle Nutzungen, die sich in einem Gebiet ent-
wickeln wollen, dort auch zuldssig sein. Der Handlungs-
rahmen der Zuldssigkeitsregelung wird enger, d. h. es gehen

fir die Gremien, die st&dtebauliche Entwicklungen bestim-

men, Entscheidungsspielrdume verloren.

- Wesentlich einschneidender in seinen Auswirkungen auf formu-
lierte stadtebauliche Zielsetzungen und deren Realisierung
kénnte sich eine Verlagerung der Standorte von Vergniigungs -
stdtten in andere sensible Gebiete auswirken. Zu denken
wdre da an die direkt an das Kerngebiet angrenzende Zone,
die sich aus Wohn-, Misch- und Sondernutzungen zusammenset zt.
Es k&énnte sogar der Fall eintreten, daB die Verlagerungs—
tendenz sich auf die sich dem Innensfadtring anschlieBenden
Wohngebiete bezieht, was mit schweren Nachteilen im Bezug
auf die Wohnqualitét dieser Bereiche verbunden wdre. Sollte
dieser Verlagerungseffekt eintreten, so muB als Reaktion
darauf stddteplanerisch reagiert werden, unter Umst&nden
mit neuen Bebauungsplénen (siehe Seite s , Problématik der

an den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplans an-
grenzenden Bereiche).
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Abwdgungsergebnis:

Aufgrund der zentraldrtlichen Funktion Mannheims im Sied-
lungsgeflge des Rhein-Neckar-Raums wird die Sicherung der
Einkaufsfunktion Mannheims, welche vor allem durch die In-
nenstadt erfidllt wird, zur vorrangigen Aufgabe.

Die Realisierung dieser st4dtebaulichen Zielsetzungen mit

der Festlegung einer zuktnftigen Entwicklungsrichtung im
abgegrenzten Bereich kann nur mit einem wirksamen Steuerungs -
instrumentarium, dem Bebauungsplan, bewerkstelligt werden.
Als Realisierungsmittel und -maBstab dient die Festsetzung
einer Gebietskategorie - dem Kerngebiet, dessen stadtebauliche
Zweckbestimmung nach BauNVO auf die Unterbringung von Han-
delsb?trieben sowlie der zentralen Einrichtung der Wirtschaft

und der Verwaltung ausgerichtet ist.

Die Gefahr eines Negativ-Images bestimmter Zonen durch Uber-
handnehmen von Vergniligungsst&tten ist aus stddtebaulicher
Sicht zu verhindern. Die mit Vergnigungsstétten naturgemas

verbundene Verdnderung des StraBenbildes fihrt zum Verlust
der angenehmen Einkaufsatmosphére.

Erfahrungen zahlreicher anderer Stadte beweisen, daB8 ein An-
steigen der Vergnligungsst&tten zu einer Hebung des gewerblichen
Mietpreisniveaus fihrt, was eine Verdrédngung alteingesessene r
Einzelhandelsbetriebe nach sich zieht. Auch diese Gefahr gibt

fir sich betrachtet, AnlaB zur VORBEUGENDEN Planung zur Ver-

besserung der Situation des gegenwartigen Ansiedlungsdruckes .

Diesen Erwdgungen gegenilber steht das Problem der Folgewir-
kungen der Planung:

Neue Spielhallen siedeln sich im 1. OG an. Dort vorhandene
Biro- und Wohnnutzung wird verdrdngt. Angesichts des Ver-
bleibenden Fldchenangebots fir Wohnungen und Biros diirften

aber die generellen Auswirkungen vernachldssigbar sein.
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Weitere Foigewirkungen sind Verlagerungstendenzen von Ver-

gnigungssté&tten in angrenzende Bereiche.

Unter dem Aspekt "attraktiver Standort" sing primidr die

Stadtteilzentren gefdhrdet. Da diese i. d. R. als WB oder MI

einzustufen bzw. festgesetzt sind, koénnten diese Bereiche
neue Zielgebiete fir die Ansiedlung von Vergnﬂgungsstéttem
sein. V

Im Vergleich der Innenstadt mit den Stadtteilzentren hin-
sichtlich Standortattraktivitat dirften die Vorteile der
innenstadt derart Uberwiegen, so daB auch der Nachteil eip-
schrédnkender Regelungen nicht zu einer merkbaren Verlage-
Tung von Vergniigungsstdtten fdhren wird. Da zudem das F]a&.-
chenangebot in den Stadtteilzentren sehr.gering ist, widren
bei Bédarf Regelﬁngen durch die Bauleitplanung kurzfristig
anzustreben (siehe auch Seite 4 . Problematik der an den ge-—
pPlanten Geltungsbereich des Bebauu

ngsplans dngrenzenden By-—
reiche). ' d

Bedenken aus den Grundrechten der Artikel 12 und 14 veranlassen

zu keiner anderen Wertung des Bebauungsplans, da der Bebaiungs -

pPlan sich innerhalb der Grundrechtsschranken bewegtt Im Plan-

gebiet insgesamt bestehen weiterhin potentielle Standorte

£0r Vergnligungsst&tten ip den Ober- und Untergeschossen, lie

teilweise bereits jetzt schon entsprechend genutzt werden

Lzﬁ g L



