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Bebauungsplan "Innerer Stadtbereich Vergnigungsstatten, 1.Teilabschnitt"

Begrundung gemaB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

1 Aufgabe und Notwendigkeit des Bebauungsplans

selt einiger Zeit ist eine starke Zunahme der Zahl der Vergni-
gungsstatten, insbesondere der Spielhallen, im Kernmberesich de:
Stadt Karlsruhe zu verzeichnen. Weitere Antrdge zur Zulassung
solcher Betriebe konnten mit Hilfe der erlassenen Veranderungs-
sperre 1. Abschnitt vom 29.04.19B8 ablehnend beurteilt werden.
Es besteht jedoch nach wie vor die Befirchtung einer raschen,
unkontrollierten Ausbreitung von Vergnugungsstatten, die nicht
unerhebliche Gefahren fir die stddtebauliche Entwicklung mit
sich bringt (zu den Gefahren im einzelnen: s. Pkt. 3.3).

Zur Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist es
notwendig, die innerstddtischen Nutzungen rdumlich zueinander
und in einer ortlich vertraglichen Weise zu ordnen, um fir ein-
zelne Nutzungsarten angemessene Entwicklungschancen zu gewdhr-—
leisten.

Die Aufgabe des Bebauungsplanes besteht also darin, die Ansied-
lurg von Vergnigungsstatten rdumlich zu steuvern sowie Regelungen
Uber deren Zulassigkelt im Verh&ltnis zu angeren Nutzungen zu
treffen.

Der Bebauungsplan ist zudem aus Grinden der Anpassung an die
neuve Baunutzungsverordnung erforderlich.

2 VMerbindliche Bauleitplanung

Im Bereich des Planungsgebietes gelten bisher folgende Bebau-
ungsplane, die mit der Regelung hinsichtlich der Zulassigkeit
der Veraniigungsstatten erganzt werden:

- Bebauungsplan "Mutzungsartfestsetzung" (Plan Nr. 614), rechts-
verbindlich seit dem 22.02.18B5.

- Bebauungsplan Ludwigsplatz (Plan Nr. 511), rechtsverbindlich seit
dem 30.07.21976

- Bebauungsplan Kaiserallee 11 (Plan Nr. B07), rechtsverbind-
lich seit dem 21.09,.1984

- Bebauungsplan KaiserstraBe, Anderung im Bereich Wald-, Herren-
strafe und Zentralhof (Plan Nr. 620), rechtsverbindlich seit

dem 27.06.1986



Soweit die bisherige Baugebietsfestlegung nicht mit den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans Ubereinstimmt, soll es '
zunachst bei der bisherigen Baugebietsbestimmung belassen
werden. Eine vollstandige Uberplanung dieser Gebiete bleibt
gesonderten Bebauungsplanen vorbehalten.

Bestandsaufnahme
Raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet umfaBt einen wesentlichen Teil der "Innen-
stadt West" von Karlsruhe.

Der rdumliche Geltungsbereich ist dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans zu entnehmen.

Der Bereich des Bebauungsplans "BiirgerstraBe" - Anderung (Plan
Nr. 615) rechtsverbindlich seit dem 01.03.1985 wurde in den vor-
liegenden Bebauvungsplan nicht avfgenommen, da er bereits aus-
schliefiende Regelungen zu Vergnigungsstatten enthalt.

Weiterhin sind Bereiche ausgenommen, in weichen nach dem
Gebietscharakter Vergnigungsstatten chnehin nicht genehmi-
gungsfahig sind (Flachen fir den Gemeinbedarf: offentliche Ver-
waltungen, Schulen, Kirchen usw).

Die Abgrenzung ist damit auf den innerstadtischen Bereich ab-
gestimmt, dessen Gebietsstruktur Gefahr lauft, durch die fort-
schreitende Massierung von Vergnigungsst&tten, insbesondere
durch Spielhallen, negativen EinfllUssen ausgesetzt zu sein.

Baubestand

Die iiberwiegend vorherrschende Bauform ist die mehrgeschossige,
geschlossene Blockrandbebauung. Die Blockinnenbereiche sind
stark verdichtet.

Die rickwdrtigen Bereiche der Kaiserstrafe sind durch eine
Reihe von Hofen gekennzeichnet (Zentralhof, Passagehof,
Hirschhof, Douglashof, Erbprinzenhof), die im wesentlichen der
ErschliefBung und Anlieferung dienen.

Im Planungsgebiet sind derzeit ca. 130 Geb&ude als Kulturdenk-
male nach § 8 Denkmalschutzgesetz (D5chG) sowie & weitere
Gebdude gem&R § 12 DSchG als Kulturdenkmale von besonderer Be-
deutung ausgewiesen. Eine H3ufung dieser Ausweisungen ist in den
Bereichen Stephanienstrafe (21 Gebdude), WaldstrabBe (15 Gebaude),
AkademiestraBe (13 Gebiude), Sophien-, Amalien- und Hirschstrafie
(je 12 Gebdude) anzutreffen. Als Einzelgebsude von besonde-
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rer stadbebaulicher Bedeutung sind die Hauptpost, das Prinz-
Max-Palais, die Landeszentralbank, das Landgericht, die
Leopoldschule erwahnenswert.

Die Bebauung am Kaiserplatz, groflere Teile des Baubestandes an
der Herrenstrafe sowie der ostliche Teil der Stephanienstralie
zahlen zu den stadthistorisch wichtigen Bereichen.

Stadtbildprigend sind daruber hinaus such folgende im Planungs-
gebiet liegende Platze: Kaiserplatz, Europaplatz, Ludwigsplatz,
Stephanplatz. '

Mutzungen und Nutzungskonflikte

Nutzungen

Die Grobe des Planungsgebietes und die differenzierten Nutzungs-
arten erfordern zur Beschreibung der gebietstypischen Nutzungen
eine Gliederung in Teilbereiche, die wie folgt vorgenommen wird.

1. Gebiet: nordlich der KaiserstraBe, westlich der KarlstraBe

2. Gebiet: npordlich der KaiserstraPBe, dstlich der Karlstrafie

3. Gebiet: siudlich der Kaiserstrafle, westlich der Karlstralie,
nordlich der AmalienstraBe einschlieBlich Kaiserallee

4. Behiet: siidlich der KaiserstraBe, Ostlich der Karlstrafle

5. Bebiet: sidlich der AmalienstraBe, westlich der KarlstrabBe
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Gebiet 1:

Im Bebauungsplan "Nutzungsartfestsetzung" ist das Bebiet zwi-
schen Kaiser- und Akademiestrafie als Kerngebiet, zwischen Aka-
demie- und Stephanienstrafe als Allgemeines Wohngebiet bzw.
Mischgebiet festgesetzt. Entsprechend befinden sich zwischen
Kaiser- und AkademiestraBe kerngebietstypische Nutzungen -
vorwiegend Geschafts- und Birogebdude, Einzelhandelsbetriebe -
wahrend der Bereich zwischen Akademie- und Stephanienstrale
durch Wohnnutzung geprégt ist. An der Stephanienstrale ist
dariber hinaus ein hoher Bestand an Sozialeinrichtungen -
insbesondere Alters- und Pflegeheime - anzutreffen.

Gebiet; 1 ist im Ubrigen auch durch den hohen Anteil sowohl an
Schank- und Speisewirtschaften als auch an Vergnigungsstétten
gekennzeichnet. Es befinden sich in diesem Teilgebiet insgesamt
13 Vergnigungsstatten. Die Spielhallen - als Unterart von Ver-
gnigungsstatten - sind mit 10 Einrichtungen vertreten. Raumlich
erstrecken sie sich im wesentlichen auf die Hirsch- und die
KaiserstraBe bzw. auf den Hirschhof.

Gebiet 2:

Der Bebauungsplan "Nutzungsartfestsetzung" setzt fir die Bau-
blocke mit der Begrenzung AkademiestraBe, Hans-Thoma-Strale,
Herrenstrafle, Kaiserstralle Kerngebiet fest. Vorherrschend sind
hier die ublichen kerngebietstypischen Nutzungen. Der Baublock
in den Grenzen Karlstralle, StephanienstraBe, Hans-Thoma-Strafe,
Akademiestrafle ist als Mischgebiet festgesetzt. Hier befindet
sich neben Dienstleistungsbetrieben, Biros fir freie Berufe usw.
auch ein gewisser Anteil an Wohnnutzung.

Im Bereich des Passagehofes ist die Nutzungsstruktur durch eine
starke Massierung veon Vergnigungsstatten, insbesondere von
Diskotheken und Spielhallen, aber auch durch eine hohe Anzahl
van Sex-5Shops gekennzeichnet.

Gebiet 3:

Als Nutzungsart ist im Bebauvungsplan "Nutzungsartfestsetzung"
fir das Gebiet 3 Kerngebiet bzw. Mischgebiet festgesetzt. Dies
entspricht auch dem tatsachlichen Bestand der dort vorherrschen-
den Nutzungen. Wie in den Teilgebieten 1 und 2 sind auch hier
Vergnigungsstétten in relativ hoher Zahl anzutreffen (3
Diskotheken, 1 Nachtclub, 2 Spielhallen).

Gebiet 4:

Im Bebauungsplan "Nutzungsartfestsetzung" ist das gesamte Teil-
gebiet 4 als Kerngebiet festgesetzt. Handelsbetriebe, Geschafts-
Biro- und Verwaltungsgebsude dominieren.

In Teilen des Gebietes befinden sich in den oberen Geschossen
der Gebdude auch Wohnungen.



Ebenfalls dominant ist die hohe Zahl der Schank- und Speisewirt-
schaften, die sich insbesondere um den Ludwigsplatz gruppieren.
Sie verleihen ihm einen gewissen Flair mit entsprechender Auf-
enthaltsqualitat.

Die Geschéftszone - Fullgangerzone - dehnt sich in diesem Bereich
deutlich Uber die KaiserstraBe hinaus nach Siiden aus.

Die Zahl der Vergnigungsstdtten beschrankt sich hier auf insge-
samt 4 Einrichtungen (1 Jazz-Keller, 1 Diskothek, 2 Spielhal-
len). Im Bereich des Ludwigsplatzes befindet sich derzeit eine
Diskothek im Bau.

Gebiset b:

Die Nutzungsarten des Teilgebietes 5 sind sehr vielfiltig. Der

Bebauungsplan "Nutzungsartfestsetzung” setzt Kerngebiet fir den
ostlichen Teil, Mischgebiet fir den westlichen Teil des Gebie-

tes fest. fusidtzlich befinden sich in diesem Gebiet eine Reihe

offentlicher und sozialer Einrichtungen (Leopoldschule, Fichte-
Gymnasium, Heisenberg-Gymnasium (privat), ein Alten- und Pfle-

geheim, ein Kinderhaus sowie das Alexander-von-Humboldt-Haus).

Gerade im westlichen Teil herrscht pragnant die Wohnnutzung vor.
Zu den Vergnigungsstatten zahlen in diesem Gebiet 6 Einrichtun-

gen (2 Diskotheken, 4 Spielhallen), die sich haupts&ichlich im
Bereich der AmalienstraBe befinden.

Gesamtbestand der Veragnigungsstatten im Planungsgebiet

Aus bisherigen Erhebungen geht hervor, dall im Bereich der
gesamten Innenstadt insgesamt 34 Spielhallen und 39 andere
Vergnigungsstatten (hier gemeint: Bars und Diskotheken)
vorzufinden sind.

Im Planungsgeblet - das nur einen Teilbereich der Innenstadt-West
umfalit - liegt folgende Anzahl der Einrichtungen:



Spielhallen Sonstige Vergniigungsstatten Gesamt
(Bars, Diskotheken)

Gebiet 1 10 A 1:3
Gebhiet 2 il 4 8
Gebiet 3 2 4 o
Gehbiet 4 2 2 il
Gehiet 5 4 2 B
Summe 22 15 37
Gesamtzahl

Innenstadt- 34 39 73
bereich

Anteil im

Planungsgebiet B5 * 38 % 51 %
an Gesamtzahl

Innenstadthereich

Nutzungskonflikte und Gefahren

Im nachfolgenden werden die Nutzungskonflikte und Gefahren be-
schrieben, die innerhalb des Planungsgebietes im Zusammenhang
mit der weiteren Ansiedlung von Vergnigungsstatten auftreten,
und die in der Lage sind, eine geordnete stddtebauliche Ent-
wicklung zu gefdhrden.

- Verlust von Nutzungs- und Angebotsvielfalt durch Verdrangungs-
effekte - Gefahr einseitiger Nutzungsstrukturen

Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten - insbesondere von
spielhallen - ist in den haufigsten Fallen mit der
Nutzungsanderung von Handelsbetrieben oder Gaststatten in ent-
sprechende Einrichtungen verbunden.

Es besteht die Gefahr, dab die daraus resultierende
Verdrangung der angestammten Mutzungen - bei weiterer Zulas-
sung von Vergnugungsstatten - zu einer Ver@nderung der
vorhandenen Nutzungsstruktur fihrt. Die verstarkt erwinschte
Ansiedlung von Einzelhandelsgeschéften und der Verbleib von
bestehenden Einzelhandelsgeschaften wird bei einer derartigen
Verdnderung zumindest in groBien Teilen des Planungsgebietes in
Frage gestellt. Eine ausgewogene Mischung von Geschaften,
Verwaltungsgebauden und Gaststétten, Vergnigungsstatten und
Wohnungen kapn dann nicht mehr gewdhrleistet werden.



Diese Gefahr der einseitigen Prégung des Gebietes besteht
insbesondere in den Teilgebieten 1, 2 und 3, da dort bereits
eine sehr starke Massierung von Vergnigungsstatten (Spiel-
hallen) vorhanden ist. Die stadtebaulichen Auswirkungen von
Vergnigungsstétten sind hier bereits manifestiert. Die
verlorengegangene stadtebauliche Ausgewogenheit ist pur
schwer wiederherzustellen.

In Gebiet 4 steht die Verdréngungsgefahr mit dem dann zu er-
wartenden Ergebnis einer einseitigen Nutzungsstruktur im
Vordergrund. Die Handelsgeschafte in diesen NebenstraBen zur
Kaiserstrafle bedirfen eines besonderen Schutzes vor dem
herrschenden Umnutzungsdruck.

Attraktivitatsverlust der Innenstadtbereiche, Hemmnisse fir
die stadtebauliche Aufwertung

Die unkontrollierte Ansiedlung von Vergnigungsstatten, insbe-
sondere auch von Spielhallen, in der Innenstadt birgt gerade
fir diejenigen Bereiche Gefahren, die der S5tadt eine gewisse
Atmosphare und damit Aufenthaltsgualitat geben.

Neben der Gefahr des Attraktivitdtsverlustes kommt erschwerend
hinzu, daB die Ansiedlung weiterer Vergnigungsstatten  Hemm-
nisse fir die stadtebauliche bzw. gestalterische Aufwertung -
insbesondere im Bereich der FuBgéngerzonen - hervorruft. So
wird bisweilen durch die duBere Aufmachung mancher
Vergnugungsstatten das stadtebauliche Erscheinungsbild

negativ beeinfluBt.

Der Gefahr des Attraktivitatsverlustes ist gerade Teilbereich
4 susgesetzt. Dort werden derzeit erhebliche Anstrengungen der
stadtebaulichen Aufwertung unternommen (Ausbau der FuBgdnger-
zone, Platzgestaltung, Abrundung der Bebauung usw.), die nicht
im Vorfeld durch die Zulassung weiterer Vergniigungsstatten ge-
stort werden sollten.

Gefahr des Unterlaufens stadtebaulicher EntwicklungsmaBnahmen
bezlglich der Nutzungsstruktur im Stadtinnenbereich

Der Bereich der innerstadtischen FuBgangerzonen soll den Nut-
zungsarten Handel, Gastronomie und Dienstleistungen vorbehal-
ten bleiben. Bezweckt wird damit die Starkung der vorhandenen
Nutzungsstrukturen sowle die Verbesserung der Angebotsviel-
falt. Entsprechende MaBnahmen sind gerade fir den Bereich der
FuBgangerzone notwendig.



Die weitere Ansiedlung von Vergnilgungsstatten wirde sich auf
diesen Entwicklungsansatz storend auswirken.

Beeintrachtigung historisch bedeutsamer Gebaude bzw.
Stadtraume

Historisch bedeutsame Gebdude bzw. Stadtriume unterliegen aus
stadtebaulicher Sicht einer besonderen Schutzwirdigkeit, die
mit der Ansiedlung von Vergnigungsstatten nicht in Einklang zu
bringen ist. Die Bestandsaufnahme zeigt deutlich, daB grobe
Teile des Planungsgebietes durch stadthistorisch wichtige Be-
reiche mit einzelnen Kulturdenkmalen gekennzeichnet sind.

Beeintrachtigung des Wohn- und Erholungswertes der Innen-
stadtbereiche

Bei Vergniigungsstatten handelt es sich zumeist um publikums-
intensive Nutzungen. Es ist folglich damit zu rechnen, dafl der
davon ausgehende Publikums- und Fahrzeugverkehr erhebliche
Lérmbelastungen erzeugt. Besonders betroffen sind innerstédti-
sche Wohnbereiche. In ihnen wirde die gewunschte Wohnruhe in er-
heblichem MaBe gestdrt werden. Einher gehen stédbtebauliche
GQualitatsverluste und die Verschlechterung des Wohnwertes.

Diese Gefahr wird fir grofie Bereiche des Teilgebiets © sowie
fiir den ndrdlichen Bereich des Teilgebietes 2 gesehen.

Die Wohnnutzung nimmt dort eine dominante Stellung ein, die
kiinftig gesichert und fortentwickelt werden soll,

Einer besonderen Schutzwirdigkeit unterliegen Gemeinbedarfs-
einrichtungen wie Kirchen, Schulen, Sozial- und Jugendeinrich-
tungen. Es handelt sich gerade bei Schulen und Jugendeinrich-
tungen um sehr sensible Nutzungen. Die raumliche Nahe wvon Ver-
gnigungsstatten (Spielhallen) zu diesen Einrichtungen stellt
gin besonderes Gefshrenpotential fir die Jugend dar.

Gerade die Nutzungsstruktur von Teilbereich 5 ist im

besonderen MaRe durch Wohnnutzung, Sezialeinrichtungen [Alten-
und Pflegeheim, Kinderhaus) uUnd Schulen (Leopoldschule, Fichte-
Gymnasium, Heisenberg-Gymnasium) gepragt. Auf diese Strukturen
ist angemessen Ricksicht zu nehmen.

Planungskonzept zur raumlichen Steuerung von Vergnigungsstétten
Allgemeine stddtebauliche Entwicklungsziele

Zur Verdeutlichung der angestrebten stadtebaulichen Zielvor-
stellungen fir die westliche Innenstadt werden im nachfolgenden
die der Planung zugrundeliegenden Entwicklungsziele stichwort-
artig aufgefihrt.



- Einseitige Nutzungsstrukturen sind zu verhindern.
Nutzungsvielfalt ist zu gewahrleisten. Erhaltung und Aushau
der Handelsfunktion der Kaiserstrafe.

— Die Nebenstrafien zur Kaiserstrafe sollen als Hauptgeschafts-
zentrum weiterentwickelt und aufgewertet werden. Ziel ist es,
ununterbrochene Geschaftszentren zu entwickeln. Ein ent-
sprechendes Umfeld ist sicherzustellen. Dies gilt insbesondere
fir den im Kerngebiet liegenden Bereich Waldstrafe mit
Passagehof.

- Attraktivitdtsverlusten ist entgegenzuwirken, die stddtebau-
lich erwiinschte Aufwertung, insbesondere in den NebenstraBen
zur Kaiserstrallie, ist durchzufihren.

- Bauhistorisch und kulturell bedeutsame Bereiche sind zu
schittzen.

- Die Wohnruhe und die Wohngualitat ist in entsprechendem Umfang
zu sichern und zu verbessern. Beeintrdchtigungen von Wohnnut-
zung und von anderen schutzbedirftigen Anlagen sind zu verhin-
dern.

- Das Umfeld von 6ffentlichen und privaten Einrichtungen aus dem
kirchlichen, kulturellen und sozialen Bereich, inshesondere
von Einrichtungen, die haufig von Kindern und Jugendlichen
aufgesucht werden, sind zu schittzen.

- Nutzungen sind rdumlich zueinander in einer ortlich vertrag-
lichen Weise zU ordnen:

Regelung Uber die Zulassigkeit von Vergnigungsstitten

Ein urspringlich aufgestelltes Konzept zur rdumlichen Steuerung
von Vergnigungsstatten ssh in seiner Zielsetzung vor, Bereiche
mit allgemeiner oder susnahmsweiser Zuldssigkeit von Vergni-
gungsstatten zu bilden. Hiervon wurde inzwischen Abstand genom-
men, da es § 1 Abs. 10 BauNVO in der neuesten Fassung vom
23.01.1930 nunmehr ermoglicht, ndhere Festlegung ilber die kinf-
tige Zuldssigkeit des vorhanderen Bestandes zu treffen, indem
die baulichen Ernmeuerungen, Anderungen und Erweiterungen
vorhandener Vergnigungsstatten zuldssig bleiben.

Vor diesem Hinmtergrund und in Anbetracht nachfolgender Gesichts-
punkte ist der AusschluB von Vergnigungsstdtten im Obrigen ange-
messen. Die Ansiedlung weiterer Vergniigungsstatten ware mit den
einzelnen fir das Planungsgebiet differenziert dargestellten
Zielsetzungen nicht vereinbar. Die daraus resultierende Ver-
scharfung der Nutzungskonflikte und Gefahren wirde die stadte-
bauliche Emtwicklung in einem Mafie gefdhrden, dall die Entwick-
lungsziele nicht zu realisieren wiren oder daf deren Verwirkli-
chung zumindest erheblich erschwert sein wirde.

Die Rechtsgrundlage fir den Ausschluld bildet § 1 Abs. 5, 6 BaulNVD.
Die Zweckbestimmung der jeweiligen Gebietsarten bleibt dennoch ge-

wahrt.
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Mit dem AusschluB ven Vergniigungsstétten kammt die Planung vor
allem auch den bisher geduBerten kommunalpolitischen Forderungen
entgegen.

Der Nachfrage wnd Erwartung, in einer GroBstad: in zentraler
Lage ein entsprechendes Vergnigungsangebot zu finden, wird mit
dem zuldssig bleibenden Bestand in hinreichendem Umfang Rechnung
getragen.
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Textfestsetzungen

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

ik

Karlsruhe,

Planungsrechtliche Festsetzungen gem3f § 9 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 08.12.1986 (BGB1. I. S. 2253), giltig ab
01.07.1987 und der Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1890 (BGBl. I. S. 132), giltig ab
27.01.1990.

Art der baulichen Nutzung
Die Festsetzungen der Bebauungspléne

- "Nutzungsartfestsetzung", in Kraft seit 22.02.1985

- "Ludwigsplatz®, in Kraft seit 30.09.1976

— "Waiserallee 11", in Kraft seit 21.09.1984

- "KaiserstraBe, Anderung im Bereich Wald-, Herrenstrafe und
Zentralhof", in Kraft seit 27.06.1986

werden nachstehend wie folgt erganzt:

Innerhalb aller im Bebsuungsplan festgesetzten Baugebiete
sind Vergnugungsstétten unzZuldssig.

Ausgenommen hierven sind Anderungen, Erweiterungen und bauliche
Erneuerungen bei den im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses
Bebauungsplans baurschtlich genehmigten Vergnigungsstatten.

Erweiterungen im 5inne des Satzes 2 sind jedoch nur insowelt zu-
ldéssig, als dadurch andere, auf dem Grundstick bestehende oder
baurechtlich genehmigte Nutzungen nicht verdrangt werden, und
die Erweiterungen sich innerhalb des Baubestandes bewegen.

Im ubrigen gelten die Festsetzungen der vorbezeichneten Bebau-
ungsplane unverandert weiter.

03.01.1391

Fassung vem 22.04.1991
Stadtplanungsamt

Or. Martin
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