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Deputationsvorlage
far die Sitzung der Deputation fur Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
am 11.09.2014

Aktualisierung des Spielhallenkonzepts fur das Zentrum von Bremen — Vege-
sack und Einbeziehung der Ansiedlungssteuerung von Wettburos

A Problem

Innerhalb der ca. 1,5 km langen Ausdehnung des Vegesacker Einzelhandelszent-
rums kommt es wiederholt zu zeitweiligen Leerstanden und Anderungen der Ge-
schaftsstrukturen. Gleichzeitig hat sich generell die Anzahl der Ansiedlungswiinsche
fur Spielhallen und Wettblros in Vegesack genauso wie im bundesweiten Trend in
den letzten Jahren deutlich erhéht. Diese Entwicklungen fuhrten in der Vergangen-
heit bereits zu einem ungesteuerten Zuzug und dariber hinaus aktuell zu weiteren
Ansiedlungsanfragen flr zusatzliche Standorte von Spielhallen und Wettblros im
Geschaftszentrum.

Stadtebaulich besonders empfindliche Bereiche mit zentraler Erschliel3ungs- und
Aufenthaltsfunktion und historischer Altbebauung sind hiervon ebenso betroffen wie
weniger kritische Stadtrdume. In diese Entwicklung einbezogen sind auch der
Vegesacker Bahnhofsplatz und das Einkaufszentrum Haven H66vt am Vegesacker
Hafen.

Nach den Festsetzungen der rechtsgultigen Bebauungsplane sind Vergnigungs-
statten innerhalb des Zentrums Bremen-Vegesack tUberwiegend allgemein zulassig.
Da durch die nahezu ungesteuerte Ansiedlung von Vergnugungsstatten Einschran-
kungen der Angebotsvielfalt mit negativen Auswirkungen auf das geschéftliche Ni-
veau und die Versorgungsfunktion drohen, werden Malinahmen zur Steuerung der
Zulassigkeit von Vergniugungsstatten notwendig.

Das seit 17. Mai 2011 geltende Bremische Spielhallengesetz entfaltet fir das Zent-
rum Bremen-Vegesack mit seinen umfangreichen Kerngebietsflachen keine ausrei-
chende Steuerungswirkung. Die nach 8 2 des Bremischen Spielhallengesetzes vor-
geschriebenen Mindestabstande von 250 m Luftlinie zwischen den Spielhallen
(Spielhallenfreie Zonen) entstehen zufallig nach den vorhandenen oder neu bean-



2

tragten Einzelstandorten. Dies gilt ebenfalls fir die Mindestabstandsregelung fir
Wettburos (ebenfalls 250 m Luftlinie) des Bremischer Glickspielgesetztes.

Der Entwurf fir das Spielhallenkonzept fiir das Zentrum von Vegesack wurde in der
Sitzung der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
vom 08.03.2012 beschlossen mit dem Auftrag, das Konzept weiter zu verfeinern.

In mehreren o6ffentlichen Sitzungen des Beirats Vegesack und des Ausschusses flr
Stadtentwicklung, Tourismus, Kultur und Wirtschaft dieses Beirats sowie im Rah-
men der Blrgerbeteiligung zum Zentrum Vegesack und zum Bebauungsplanentwurf
1558 wurde Uber die Inhalte des Spielhallenkonzepts beraten bzw. wurden Anre-
gungen abgegeben.

Verfahren zur Konzepterstellung

Seit dem ersten Entwurf des Spielhallenkonzepts fur das Zentrum Bremen-
Vegesack 2012 wurden wahrend der Beteiligung vom Beirat Vegesack und von der
Offentlichkeit Anregungen zur Uberarbeitung des Konzepts abgegeben:

e Die Hauptzugangsbereiche zum Zentrum und markante Situationen wie platzar-
tige Erweiterungen innerhalb der Ful3gangerzone an der Gerhard-Rohlfs-StralRe
sollen von der Ansiedlung von Spielhallen ausgeschlossen werden.

e Um die Bemihungen zur Revitalisierung des Einkaufscenters Haven Ho6vt
nicht zu gefahrden, sollen dort eine Ansiedlung ausgeschlossen werden.

e Die Initiative der Anlieger zur Aufwertung des historischen Stadtkerns von
Vegesack im Bereich der Alten Hafenstral3e soll durch ein Ansiedlungsverbot
unterstutzt werden.

¢ Die Ansiedlungssteuerung soll auch auf andere Vergnigungsstatten erweitert
werden. Aktueller Handlungsbedarf besteht fiir die Ansiedlungssteuerung von
Wettbdiros.

Beratungen und Birgerbeteiligung zum Spielhallenkonzept Zentrum Vegesack:

Sitzungen des Beirates Vegesack:

e 13.03.2012
e 14.11.2013
e 10.07.2014

Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Tourismus, Kultur und Wirtschaft
(Beirat Vegesack):

e 21.11.2012
Burgerbefragung zur Entwicklung des Zentrums Vegesack:

o 17.04.2013 Blrgerversammlung
e 17.04.-30.04.2013 Online-Konsultation
e 23.05.2013 Blrgerversammlung

29.05-09.06.2013 Online-Bewertung der Vorschlage der Blrgerbeteiligung
Birgerbeteiligung zum Bebauungsplanverfahren 1558:
o 02.04.2014 Einwohnerversammlung

18 426_S_Spielhallenkonzept Zentrum Vegesack_Endf.doc, 08.09.14



Uberarbeitung des Spielhallenkonzepts

Der Beirat Vegesack hat in seiner Sitzung vom 13.03.2012 beschlossen, das Spiel-
hallenkonzept dahingehend zu Uberarbeiten, dass folgende Bereiche von der An-
siedlung ausgeschlossen werden:

1.

2.
3.
4

Gegeniber dem Gustav-Heinemann-Haus
um den Ellipsenplatz herum

in der Alten HafenstralRe insgesamt und
die Ruckseite des Haven HOOvts

Der Beschluss ist auch auf Wettbiros und andere Vergnigungsstatten auszu-
weiten.

In der Sitzung des Beirates Vegesack vom 14.11.2013 wurde eine uberarbeitete
Entwurfsfassung des Spielhallenkonzepts durch das Bauamt Bremen-Nord vorge-
tragen. Die vom Beirat Vegesack vorgeschlagenen raumlichen Bereiche zum Aus-
schluss wurden in die Plandarstellung eingearbeitet. Die Wirksamkeit des Konzepts
soll auf Wettbiros erweitert und zukinftig als Spielhallen- und Wettbirokonzept far
das Zentrum von Vegesack bezeichnet werden.

Begrindung:

Der Bereich gegenuber dem Birgerhaus Gustav-Heinemann-Haus ist eine zent-
rale Busumsteigestelle und gleichzeitig ein Hauptzugangsbereich zum Sedan-
platz im Zentrum Vegesacks. Der Ortseingang wird stark frequentiert von den
Besucherinnen und Besuchern des Wochenmarktes, des Behordenzentrums
am Sedanplatz und des oberen Teils der Ful3gdngerzone. Gleichzeitig ist der
Sedanplatz Veranstaltungsort fur Uberdrtliche bedeutsame Veranstaltungen wie
Jahrméarkte und andere Feste. Aus stadtgestalterischen Grinden soll dieser
Ortszugang frei von den Beeintrachtigungen der Auf3engestaltung von Spielhal-
len- und Wettbiros bleiben.

Der Ellipsenplatz in der FulRgédngerzone Gerhard-Rohlfs-StralRe ist eine platz-
raumliche Stral3enerweiterung mit zwei Skulpturen im StralRenraum. Eine weite-
re platzraumliche Situation mit einem grof3en Drehstein besteht vor der kleinen
historischen Stadtvilla Gerhard-Rohlfs-Stral3e Nr. 27. Als ,Trittsteine* innerhalb
der bandférmigen Ausdehnung der Ful3gangerzone haben diese Bereiche eine
besondere Bedeutung zur Gliederung der Ful3gangerzone.

Von Anliegern der Alten Hafenstral3e werden seit geraumer Zeit Initiativen zur
Steigerung der Attraktivitat der ortsansassigen Geschaftsnutzungen und Lokale
unternommen. Die Einrichtung einer Ful3gédngerzone wurde angeregt. Es han-
delt sich um den historischen Kern von Vegesack. In Verbindung mit dem an-
schlieRenden Fahrquartier und dem Vegesacker Hafen ist dieser Bereich von
besonderer Bedeutung flr das maritime Tourismusprofil des Vegesacker Stad-
temarketings.

Das Geschéaftszentrum Haven HA6vt wird seit einiger Zeit durch eine hohe An-
zahl von Leerstdnden und dem Verlust von Ankermietern gepragt. Um die Be-
muhungen zur Revitalisierung nicht durch zusatzlich ,trading down* fordernde
Ansiedlungen von Spielhallen und Wettblros zu beeintrachtigen, sollen diese
Nutzungen ausgeschlossen werden.
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e Die Ansiedlung von Wettburos soll aufgrund ihres mit Spielhallen vergleichbaren
auReren Erscheinungsbildes und den daraus folgenden nachteiligen Auswir-
kungen auf das Stadtbild und den Einzelhandel genauso geregelt werden wie
die Ansiedlung von Spielhallen. Auch aufgrund der wiederholten Ansiedlungsan-
fragen besteht flr Wettbiros aktueller Steuerungsbedarf.

e Fir die Ansiedlungssteuerung von weiteren Nutzungen aus dem Katalog von
Vergnugungsstatten wie beispielsweise Kinos, Bar- und Tanzbetrieben oder
Peepshows besteht derzeit kein akuter Handlungsbedarf. Hier sind noch Pri-
fungen notwendig, in welcher Form ein differenziertes Ansiedlungskonzept fur
das Zentrum erforderlich und zweckmalig ist. Aufgrund der aktuellen Ansied-
lungsanfragen und der Anzahl der bereits bestehenden oder genehmigten
Spielhallen- und Wettburos im Zentrum Bremen-Vegesack soll die Ansiedlungs-
teuerung fur diese Nutzungen vorrangig behandelt werden.

Beteiligung der Offentlichkeit

Der anlasslich der Burgerbeteiligung zum Bebauungsplan 1558 eingegangenen An-
regung zur Erweiterung der bestehenden gewerberechtlichen Abstandsregelungen
fur Spielhallen untereinander und Wettblros untereinander durch eine weitere Vor-
schrift eines einzuhaltenden Mindestabstands zwischen Spielhallen und Wettbiros
kann nicht entsprochen werden.

Begriindung:

e Der Erlass einer_generellen Abstandsvorschrift ist durch die Bauleitplanung
rechtlich nicht moglich. Eine weitergehende Einschrankung zu Lasten der Ge-
werbefreiheit wirde auch die durch das Konzept angestrebte Regulierung der
Ansiedlung uUberfordern. Die Anwendung einer Abstandsregelung zwischen
Spielhallen und Wettburos hatte aufgrund der bereits bestehenden oder ge-
nehmigten Nutzungen im Zentrum Vegesack ein generelles Ansiedlungsverbot
zur Folge.

Den wahrend der Online-Konsultation und —Bewertung zum Zentrum Vegesack ein-
gegangenen Anregungen zum Ausschluss von Vergnugungsstatten generell inner-
halb des Zentrums zwischen Alte Hafenstral3e und Fahrgrund und zur Verlagerung
der Ansiedlung innerhalb von Gewerbegebieten sowie zum Ausschluss der Sager-
stral3e als Ansiedlungszone fur Spielhallen soll nicht gefolgt werden.

Begriindung:

e Vergnugungsstatten generell sind kerngebietstypische Nutzungen, die im zent-
ralen Bereich allgemein zuldssig sind. Ein grundsétzlicher Ausschluss von Ver-
gnigungsstéatten ware im Zentrum von Vegesack rechtlich nicht zulassig, da die
bestehenden Bebauungsplane durchgehend Kerngebiete an der Ful3gangerzo-
ne und den GeschaftsstralRen ausweisen. Die Verlagerung der Ansiedlung aller
kerngebietstypischen Vergnugungsstatten in die Gewerbegebiete wirde weder
der Gebietstypik und Zweckbestimmung von Gewerbegebieten noch der Vor-
stellung eines gemischt genutzten stadtischen Zentrums fir einen Einzugsbe-
reich von ca. 100.000 Einwohnern entsprechen.

e Die Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros an der SagerstralRe ist als An-
siedlungsachse im zentralen Bereich weiterhin erforderlich. Ein Ausschluss an
dieser StralRe wirde die Ansiedlung zu Lasten der Gewerbefreiheit einschran-
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ken oder aber im Falle der Offnung anderer Zentrumsbereiche stadtebaulich
empfindlichere Gebiete belasten.

Der Forderung nach einer Schutzzone um Schulen und Kindergarten konnte durch
die Ansiedlungsverbote fur Spielhallen und Wettburos an der Breiten Stral3e und der
Vegesacker Rampe zum grof3ten Teil entsprochen werden. Ein vollstandiges An-
siedlungsverbot an der Gerhard-Rohlfs-Stral3e ist aber nicht mdglich, da diese An-
siedlungsachse im Gesamtkonzept weiterhin flr diese Gewerbenutzungen offen
gehalten werden soll. Es besteht in diesem Fall auch keine direkt angrenzende La-
ge zum Schulzentrum an der Kirchheide. Fur den weiteren Ausschluss von anderen
Arten von Vergnugungsstatten besteht kein aktueller Handlungsbedarf.

Im Hafenbereich bleiben wie angeregt weiterhin Vergniigungsstatten zulassig, ledig-
lich Spielhallen und Wettbiros sollen aufgrund der kritischen Situation (Leerstand
und Verlust von Ankermietern) und der Lage an der Tourismuszone Hafen und Le-
sum innerhalb des Einkaufscenters Haven HoOvt ausgeschlossen werden.

B Losung

Aufstellung eines Spielhallen- und Wettbirokonzepts fur die Steuerung der Ansied-
lung von Spielhallen und Wettburos im Zentrum von Vegesack. Das Konzept stellt
die Grundlage fir die planungsrechtliche Steuerung dar. Es bedarf der Umsetzung
durch die Bauleitplanung und entfaltet Rechtswirkung nach Anpassung der entspre-
chenden Bebauungsplane.

Die bislang allgemeine Zulassigkeit von Spielhallen und Wettbiros soll zur Siche-
rung des Angebotsniveaus und der funktionalen Zusammenhange der Shopping-
meile eingeschrankt werden. Negative Effekte wie eine Auflésung der Angebotsviel-
falt und ein Qualitatsverlust der Verbindung zwischen dem oberen und dem unteren
Vegesack sollen hierdurch vermieden werden.

Das Spielhallen- und Wettbirokonzept bezieht sich raumlich im Wesentlichen auf
den zentralen Versorgungsbereich des Zentrums Bremen-Vegesack und trifft Aus-
sagen zur zukinftigen Steuerung der Ansiedlung fur die Teile des Zentrums, in de-
nen die Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane zumeist eine unre-
gulierte Ansiedlung dieser Nutzungen zulassen. Fur die weiteren Flachen im Zent-
rum, in denen die rechtsverbindlichen Festsetzungen der Bebauungsplane keine
Spielhallen und Wettbiros zulassen (beispielsweise durch die Festsetzung Allge-
meiner Wohngebiete), besteht kein Steuerungsbedarf durch das Konzept.

Durch die umfangreichen Kerngebietsausweisungen der Bebauungsplane
umfasst die potenzielle Ansiedlungsflache fir Spielhallen und Wettburos zur-
zeit eine GrolRenordnung von ca. 30 ha. Mit dem Konzept soll die potenzielle
Ansiedlungsflache auf die wesentlichen Kernzonen des Geschéaftszentrums
beschrankt werden:

e Der StraRenzug Gerhard-Rohlfs-Stral3e - Sagerstral3e ist mit Ausnahme
der grof3en Stadtplatze Sedanplatz und Bahnhofsplatz sowie den kleine-
ren platzraumlichen Stral3enerweiterungen fur die Ansiedlung von Spiel-
hallen und Wettbiros weiterhin vorgesehen.

¢ An den stadtebaulich besonders empfindlichen StraRen- und Platzraumen
wie dem Fahrquartier und der Reeder-Bischoff-Stral3e mit dem kleinen
Markt sollen wegen den damit verbundenen ,trading down* Effekten keine
Spielhallen und Wettblros zugelassen werden.
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e Auch in dem Einkaufscenter Haven HO0vt mit den angrenzenden touristi-
schen Attraktionen Spicarium, Schulschiffliegeplatz und Vegesacker Ha-
fen sind Spielhallen und Wettbiros unzulassig.

o Als weitere StralRenziige mit vollstandigem Ausschluss von Spielhallen
und Wettbiros sind die Wohnbebauung Rohrstrale und das Wohnquar-
tier Wilmannsberg vorgesehen.

18 426_S_Spielhallenkonzept Zentrum Vegesack_Endf.doc, 08.09.14



7

Tabellarische Ubersicht:

Gebiet

Begrundung

Spielhallen und Wettbiros zulassig

Gerhard-Rohlfs-Stral3e
SagerstralRe

Zentrale GeschaftsstralRen und Kerngebiets-
zonen

Spielhallen- und Wettbiros nicht zulassig

Reeder-Bischoff-Strafl3e/ Rohrstral3e
Fahrquartier

Alte HafenstralRe

Eckgeb&ude Sagerstralie /Alte Hafen-
stral3e

Eingdnge zum Zentrum:

SagerstralRe im Osten und
Gerhard-Rohlfs-Stral3e im Westen

Strallen und Quartiere von stadthistorisch
besonderer Bedeutung mit wichtigen Altge-
bauden (Havenhaus), Platzflachen, Stral3en-
raumen und anteilig hoher Wohnnutzung
Touristisch besonders wichtige Stadtgebiets-
zonen

Stadtebauliche ,Eingangstore”

Drohende ,trading down“-Effekte

Sedanplatz

Botschafter-Duckwitz-Platz
(Kleiner Markt)

Platz am Drehstein
(Gerhard-Rohlfs-Strafl3e)

Ellipsenplatz
(Gerhard-Rohlfs-Straflie)

Bushaltepunkt Sagerstralie
an der oberen Ful3géngerzone

Bushaltepunkt Burgerhaus
Gustav Heinemann

Vegesacker Bahnhofsplatz
Vegesacker Hafen

Besondere oOffentliche Aufenthalts- und Er-
schlieBungszonen

Bedeutsame Trittsteine fir die Verbindung
der Vegesacker Einkaufszone im Sinne des
bipolaren Zentrenkonzepts

fur den Tourismusstandort Vegesack be-
deutsame Flachen und Wegeverbindungen
Drohende Trading-Down-Effekte

Haven HOOvt
Einkaufszentrum am Vegesacker Hafen
und Lesum

Verstarkung einer faktischen Trading-Down-
Entwicklung (hohe Leerstandsquote und An-
gebotserosion)

Angrenzende Lage zu den touristischen At-
traktionen Spicarium, Schulschiffliegeplatz
und Vegesacker Hafen

Quartier Wilmannsberg
Rohrstral3e
Bermpohlstralie,
Kimmstralie

Halenbeckstralle,

Wohngebiete in zentraler und ruhiger Lage.
Schmale Wohnstral3en mit kleinteiliger Be-
bauung

Breite StralRe

,2Quergelenk” der Ful3gdngerzone und Ver-
bindung zum Stadtgarten (Vegesacker Bal-
kon im Stden

Schulweg mit angrenzenden Schulzentrum
im Norden

Zur Vegesacker Rampe
FedelerstralRe

Funktional gepragte AnlieferstralRen mit stark
beeintrachtigtem Erscheinungsbild,

mit einseitig angrenzenden Wohn-
Schulnutzungen

und
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C Gender — Prifung

Die Aufstellung eines Spielhallen- und Wettburokonzepts dient als Grundlage fur die
anschlieBende planungsrechtliche Steuerung der Ansiedlung von Spielhallen im
Zentrum Bremen-Vegesack mittels Bebauungsplanung. Die hierdurch beabsichtigte
Qualitatssicherung des Stadtraumes und des geschéftlichen Niveaus ist fur die Nut-
zung des Zentrums fur beide Geschlechter von Vorteil.

D Finanzielle Auswirkungen

Durch die Aufstellung eines Spielhallen- und Wettbirokonzeptes fir das Zentrum
Vegesack entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.

E Beschlussvorschlag

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie stimmt dem
Uberarbeiteten Spielhallen- und Wettblrokonzept fir das Zentrum Bremen-
Vegesack zu.

Anlagen:

- Ubersichtsplan Spielhallen- und Wettbiirobestand im Zentrum Vegesack
(Bearbeitungsstand 06.08.2014)

- Ubersichtsplan Spielhallen- und Wettbiirokonzept Vegesack
(Bearbeitungsstand 06.08.2014)
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