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1.  AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG 

In Jül i ch, wi e mi t t ler wei le i n vi elen ander en Städten unter schi edl i cher  Größen, 

häufen si ch sei t  ei ni ger  Zei t  di e Ant r äge auf  di e Er r i chtung von (Mehr fach- )Spi el-

hal len sowi e Wet tbür os1. Zudem bestehen i n Jül i ch ber ei ts Spi elhal len und sonst i ge 

Vergnügungsstät ten. Di ese Entwi cklung kann sowohl funkt i onsbezogen städtebaul i ch 

negat i v wi r ken, als auch zu ei ner  stadtsozi ologi schen Problemat i k führ en, di e si ch 

i m Herausbi lden entspr echend negat i v gepr ägter  Stadt räume ausdr ückt .  

 

Di e Ansi edlungsmögli chkei ten für  Vergnügungsstät ten si nd planungsrecht l i ch gere-

gel t  und bei spi elwei se i m Hi nbl i ck auf  Mi sch-  und Gewerbegebi ete nur  unter  be-

st i mmten Bedi ngungen mögli ch.2 

 

In Innenstädten, aber  auch i n sonst i gen Stadtber ei chen werden Vergnügungsstät ten 

häuf i g als Indi kator  für  ei nen ei ngesetzten bzw. ei nen ei nsetzenden "Tr adi ng-

Down-Pr ozess" gewer tet . Di ese al lgemei ne Ei nschätzung dür f te si ch auch auf  Gr und 

der  i m Umfeld bef i ndl i chen sonst i gen Ei nr i chtungen und der  j ewei l i gen städtebaul i -

chen Si tuat i on entwi ckelt  haben. Dabei  i st  es uner hebl i ch, ob di e Ansi edlung di eser  

Nutzungen den Tradi ng-Down-Pr ozess ei nlei tet  oder  ob di ese ei ne Folge si nd. Unge-

achtet  di eser  Fr age wurden i n der  Vergangenhei t  i n vi elen Innenstädten Ver gnü-

gungsstät ten planungsr echt l i ch i n den Er dgeschosszonen ausgeschlossen. 

 

Hi nsi cht l i ch ei ner  langf r i st i gen Steuer ungsper spekt i ve stel l t  si ch j edoch di e Fr age, 

ob ei ne r est r i kt i ve Haltung planungsr echt l i ch dauer haf t  t r agfähi g sei n kann: Di e 

räumli che Steuerung von Vergnügungsstät ten, also auch der  Ausschluss, i st  gr und-

sätzl i ch zulässi g. Al ler di ngs i st  es planungsrecht l i ch notwendi g, Gebi ete/  Stadtbe-

rei che/  Räume auszuwei sen, wo Vergnügungsstät ten zulässi g si nd -  ei n Totalaus-

                                        
1
  Mi t  der  Entschei dung des Eur opäi schen Ger i chtshofes (EuGH) zum staat l i chen Glückspi elmonopol  wer -

den auch di e nun legal i si er ten Wet tbür os ver stär kt  entspr echende Nutzungsant r äge stel len. Vgl . 
EuGH (Gr oße Kammer ), Ur tei l  vom 08.09.2010, Az.: C-409/ 06. 

2
  Di e Ansi edlung von Ei nzelhandel , z.B. Sexshops ohne Vi deokabi nen und Bor del len/  bor del lar t i gen Be-

t r i eben, i st  ebenfal ls i n der  BauNVO als Ei nzelhandel bzw. als sonst i ge Gewer bet r i ebe ger egelt , al -
ler di ngs si nd hi er  di e Ansi edlungsmögl i chkei ten weni ger  als Ausnahme-, sonder n als Regelmögl i ch-
kei t  beschr i eben, so dass der  Begr ündungshi nter gr und si ch ander s dar stel len kann als bei  den Ver -
gnügungsstät t en. Das planungsr echt l i che Inst r umentar i um i st  ver glei chbar . 
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schluss i m gesamten Stadtgebi et  i st  r echt l i ch gr undsätzl i ch ni cht  mögl i ch. Ei ne 

Stadt  dar f  somi t  kei ne ei gene Spi elhal lenpol i t i k3 bet r ei ben.  

 

Wesent l i che Voraussetzung für  ei ne gesamtstädt i sche Steuerung i st  di e hi nr ei chend 

detai l l i er te städtebaul i che Begründung.4 Jedoch kann u.U. ei ne städtebaul i che 

Begründung als nur  vorgeschoben und dami t  als ni cht  hi nr ei chend bet r achtet  wer -

den, wenn andere Mot i ve als di e r äumli che Steuerung von zulässi gen Nutzungen aus-

schlaggebend waren.5 Unter suchungen z.B. hi nsi cht l i ch ei ner  (Spi el- )Suchtpräven-

t i on können somi t  ni cht  Tei l  ei ner  Vergnügungsstät tenkonzept i on i .S.d. § 1 (6) Nr . 

11 BauGB sei n.  

 

Ei ne häuf i g formuli er te (pol i t i sche) Zi elsetzung zur  Steuerung von Vergnügungs-

stät ten, i st  der  Nutzungsausschluss und Schutz der  Innenstadt . Ei ne Konsequenz di e-

ser  Zi elsetzung i st  di e Auswei sung von Zulässi gkei tsberei chen i n ei nem/  mehreren 

Gewerbegebi et (en) oder  sonst i gen Gebi eten.  

 

Ei ne Recht fer t i gung, Vergnügungsstät ten ni cht  an al len gr undsätzl i ch denkbar en 

Standor ten zu ermögli chen, bedeutet , ei ne städtebaul i ch gepr ägte und hi nr ei chende 

Begründung darzulegen. Der  Ausschluss von best i mmten Nutzungsar ten i n für  si e an 

si ch i n Frage kommenden Gebi eten (Ausschl uss von Vergnügungsstät ten i n Kernge-

bi eten) und der  Ver wei s i n Gebi ete i n denen si e al lenfal ls ausnahmswei se zugelas-

sen wer den können (z.B. Gewer begebi ete), i st  nach Auf fassung des BVer wG gr und-

sätzl i ch bedenkl i ch. 6 Gewerbegebi ete zei chnen si ch somi t  zunächst  dadur ch aus, 

dass i n i hnen gear bei tet  wi r d. Nach dem Lei tbi ld der  BauNVO si nd si e den pr oduzi e-

                                        
3
  "Di e Gemei nde dar f  ni cht  mi t  den Mi t teln der  Bauplanung i hr e ei gene, von der  Wer tung des 

Bundesgesetzgeber s abwei chende, "Spi elhal lenpol i t i k" bet r ei ben, i ndem si e di ese Ei nr i chtungen un-
abhängi g von Er wägungen der  Or dnung der  Bodennutzung al lgemei n für  i hr  Gemei ndegebi et  aus-
schl i eßt ."  Vgl . BVer wG, Beschluss vom 22.05.1987, Az. 4 N 4/ 86. 

4
  Vgl . dazu z.B. VGH Ba-Wü: Ur tei l  vom 03.03.2005, Az 3 S 1524/ 04, Rn 30. Fr üher  schon: BVer wG, Be-

schluss vom 21.12.1992, Az. 4 B 182/ 92. 
5
 "Danach i st  ei n für  si ch al lei n ni cht  t r agfähi ges Begr ündungselement  i m Hi nbl i ck auf  das Vor l i egen 

städtebaul i cher  Gr ünde uner hebl i ch, wenn der  Ausschluss ei nzelner  Nutzungen i m Übr i gen dur ch 
städtebaul i che Gr ünde ger echt fer t i gt  i st . Das kann al ler di ngs dann ni cht  gel ten, wenn di e städte-
baul i chen Gr ünde nur  vor geschoben si nd, wenn also di e Mot i ve der  Gemei nde, di e für  di e Festset -
zung nach § 1 Abs. 5 BauNVO maßgebend war en, über haupt  ni cht  städtebaul i cher  Natur  si nd." Vgl . 
BVer wG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/ 91 

6
  Vgl . BVer wG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/ 91; Fi cker t /  Fi eseler  Kommentar  zur  BauNVO, 

2008, § 1 (5) Rn 101. 
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renden und ar tverwandten Nutzungen vorbehalten.7 Ei ne di eser  Begründungen kann 

der  Schutz von Gewerbegebi eten sei n. In di esem Zusammenhang könnten zwei  Fra-

gen ei ne besondere Bedeutung gewi nnen: 

 

1. Welche Gewer begebi ete si nd -  i m jur i st i schen Si nne -  (noch) schützenswer t  bzw. 

schutzfähi g8? 

2. I st  ei ne Spi elhal len- /  Vergnügungsstät tennutzung i n den Gewerbegebi eten i nsbe-

sonder e vor  dem Hi nter gr und der  vor handenen Gewer begebi etsquali täten/  -

quant i täten i n Jül i ch tatsächl i ch si nnvol l? (Der  Ausschluss von Ei nzelhandel zur  

"Aufwer tung" ei nes Gewer begebi ets (GE) i st  bei  glei chzei t i ger  Zulassung von Ver -

gnügungsstät ten grundsätzl i ch bedenkl i ch). 

 

Ei ne ei nzelfal lbezogene Steuerung bi r gt  grundsätzl i ch di e Gefahr , mi t  unzurei chen-

den städtebauli chen Begr ündungen oder  Er messensfehler n r echt l i ch angr ei fbar  zu 

sei n. Zudem führ t  ei ne sukzessi ve und i terat i ve Steuerung i n der  Regel zu Ver lage-

rungs-  und Ver dr ängungsef fekten, wenn nur  ei n Tei l  des Stadtgebi ets hi nsi cht l i ch 

Vergnügungsstät ten über plant  i st . 

 

Ei ne gesamtstädt i sche Vergnügungsstättenkonzepti on stel l t  ei n städtebaul i ches 

Konzept  i .S.d. § 1 (6) Nr . 11 BauGB dar . Dur ch di ese Konzept i on wer den t r ansparente 

und ei nhei t l i che Entschei dungsr egeln für  di e Ei nzelfal lbewer tung geschaf fen sowi e 

ei ne hohe (bau)r echt l i che Planungssi cher hei t  er r ei cht . 

 

 

                                        
7
  Vgl . BVer wG, Beschluss vom 20.12.2005, Az. 4 B 71.05 

8
  Vgl . dazu z.B. VGH Mannhei m: Ur tei l  vom 28.01.2005, Az. 8 S 2831/ 03; Lei t sätze: 1. Der  bauplaner i -

sche Ausschluss ei nzelner  Nutzungsar ten i st  nur  dann städtebaul i ch ger echt fer t i gt , wenn er  anhand 
ei nes schlüssi gen Plankonzepts auf  sei ne Ei gnung, Er for der l i chkei t  und Angemessenhei t  über pr üf t  
wer den kann. 2. Dar an fehl t  es, wenn für  di e Di f f er enzi er ung zwi schen ausgeschlossenen und zuge-
lassenen Nutzungsar ten kei ne nachvol lzi ehbar en städtebaul i chen Gr ünde er kennbar  si nd (hi er : Aus-
schluss des Ei nzel handels zur  "Aufwer tung" des Gewer begebi ets bei  glei chzei t i ger  Zulassung von 
Ver gnügungsstät ten (u.a. Spi elhal len), Tankstel len und Kfz-Handel). 
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2.  DEFI NI TI ON UND RECHTLI CHER RAHMEN 

Di e planungsrecht l i che Steuerung von Vergnügungsstät ten unter l i egt  der  Anforde-

r ung, di es städtebauli ch zu begr ünden. Zur  Tr anspar enz der  Rahmenbedi ngungen 

werden vor ab di e planungsr echt l i chen Rahmenbedi ngungen und di e ei nschlägi gen 

Ur tei le zusammengestel l t . Insbesonder e di e Ur tei le di enen dazu, di e entspr echende 

Konzept i on für  Jül i ch zu entwi ckeln und zu begründen und letzt l i ch auch den Ent -

schei dungsspi elr aum für  di e Pol i t i k und Ver waltung dar zustel len.  

 

2.1 DEFI NI TI ON DES BEGRI FFS "VERGNÜGUNGSSTÄTTE" 

Bauplanungsrechtli ch f i ndet  der  Begr i f f  "Vergnügungsstät te" vor  al lem i n der  Bau-

nutzungsverordnung (BauNVO) von 1990 Verwendung (§§ 4a (3) Nr .2; 5 (3); 6 (2) Nr . 8; 

7 (2) Nr . 2; 8 (3) Nr . 3 BauNVO). Nach den BauNVO 1962, 1968 und 1977 si nd Ver gnü-

gungsstät ten begr i f f l i ch i m § 7 BauNVO aufgeführ t . Dar aus er gi bt  si ch, dass ni cht  

kerngebi etstypi sche Ver gnügungsstät ten ansonsten als Gewer bebet r i ebe behandelt  

wurden. Er st  di e BauNVO 1990 di f ferenzi er t  hi er  und ni mmt Vergnügungsstät ten 

auch i n ander en Baugebi eten als ei genständi gen Begr i f f  auf  und schr änkt  di e Zuläs-

si gkei ten i n den j ewei l i gen Baugebi eten nach § 1 (2) BauNVO i m Ver hältni s stär ker  

ei n9.  

In der  BauNVO wer den Ver gnügungsstät ten j edoch ni cht  dahi ngehend def i ni er t  wel-

che Ei nr i chtungen und Anlagen zu di eser  Nutzungsform gehören. Ei ne genauere Zu-

or dnung i st  nur  über  di e Rechtspr echung und entspr echende Ei nzelfal lentschei dung 

gegeben. 

 

Nach her r schender  Mei nung lassen si ch Vergnügungsstät ten als Sammelbegr i f f  für  

Gewer bebet r i ebe ver stehen, di e auf  ver schi edenste Wei se unter  Anspr ache des Se-

xual- , Spi el oder  Gesel l i gkei tst r i ebs best i mmte Fr ei zei tangebote vor halten. 10  

Dazu zählen: 

• Spi el-  und Automatenhal len, Spi elcasi nos und Spi elbanken 

• Wettbür os 

                                        
9 I n Bebauungsplänen, di e auf  den Baunutzungsver or dnungen vor  der  Änder ung von 1990 basi er en, 

si nd Ver gnügungsstät ten daher  i n I hr er  Zulässi gkei t  wei taus ger i nger  beschr änkt , i nsofer n di ese 
ni cht  expl i zi t  ausgeschlossen wur den. 

10
 vgl . Hess. VGH Beschluss vom 19.09.2006, Az.: 3 TG 2161/ 06 - unter  Bezugnahme auf  Fi cker t / Fi eseler , 
BauNVO, Kommentar , 10. Auf lage, 2002 



  

 5

• Di skotheken und Nacht lokale j egl i cher  Ar t  sowi e Festhal len11  

• Var i etees, Nacht -  und Tanzbar s, al le Tanzlokale und Tanzcafés, St r i pteaselokale, 

Swi nger -Clubs und Sexki nos ei nschl i eßl i ch der  Lokale mi t  Vi deokabi nen (Fi lm-  

und Vi deovor führungen sexuellen Charakter s).  

 

Ni cht  dazu zählen: 

• Gaststät ten (Bet r i ebe bei  denen das Essen und Tr i nken bzw. Bewi r ten i m Vorder -

gr und der  geschäf t l i chen Tät i gkei t  steht ) 

• (klei ne) Tanz-Cafés 

• Anlagen für  kulturel le Zwecke (Theater , Oper , Ki no i m herkömmli chen Si nn12 

et c.), mi t  Ausnahme von Ei nr i chtungen mi t  Fi lm-  und Vi deovor führungen sexuel-

len Char akter s, di e wi eder um unst r i t t i g zu den Vergnügungsstät ten gehören.13 

• Ei nr i chtungen und Anlagen di e vornehmli ch spor t l i chen Zwecken di enen (Spor t - /  

Fi tness-Center ). 

 

"Gr auber ei che": 

• Bi l lar dcafé, Bowl i ng-Center , Ki nocenter 14 (Mul t i plex-Ki no) (Ei nzelfal lbet r achtung 

notwendi g -  j e nach Ausstat tung und Ausr i chtung der  Bet r i ebsfor m kann es si ch 

um ei ne Vergnügungsstät te handeln) 

• Bor del le/  bor del lar t i ge Bet r i ebe (i .d.R. Gewer bebet r i eb, i n Ver bi ndung mi t  Ani -

mi er bet r i eb ggf . ei ne Ver gnügungsstät te) 

• Sex- / Er ot i k-Shops (mi t  oder  ohne Vi deokabi nen). 

 

Wi r tschafts-  und gewerberechtli ch si nd Ver gnügungsstät ten Gewer bebet r i ebe, 

bei  denen di e kommerzi el le Unterhaltung der  Besucher  und Kunden i m Vordergrund 

                                        
11

  Si nd di e Auswi r kungen ei ner  Festhal le, di e der  Bet r ei ber  nur  für  geschlossene Ver anstal tungen zur  
Ver fügung stel l t , denen ei ner  Ver gnügungsstät te i m Si nne der  BauNVO, di e der  Al lgemei nhei t  of fen 
steht , ver glei chbar , i st  es für  di e Er r ei chung des städtebaul i chen Zi els, di e Wohnbevölker ung und 
ander e sensi ble Nutzungen vor  den von Ver gnügungsstät ten ausgehenden nachtei l i gen Wi r kungen zu 
schützen, ohne Belang, ob di e ei nzelnen Besucher  oder  Tei lnehmer  ei ner  Ver anstal t ung ei nem ge-
schlossenen Kr ei s angehör en und ei ner  per sönl i chen Ei nladung Folge lei sten oder  ob es si ch um ei -
nen of fenen Per sonenkr ei s handel t  (vgl . BVer wG, Beschluss vom 20.11.2008, Az.: 4 B 56/ 06). 

12
 vgl . Fi cker t / Fi eseler  2002. 

13
 vgl . Er nst / Zi nkahn/ Bi elenber g BauGB, Kommentar , Stand Oktober  2008. 

14
  Vgl . OVG Br andenbur g, Beschluss vom 21.03.2003, Az.: 3 A 57/ 00.Z. 
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steht .15 Ei ne steuer r echt l i che/ gewer ber echt l i che Begr i f fsdef i ni t i on i st  j edoch ni cht  

mi t  ei ner  städtebaul i ch/ baur echt l i chen Def i ni t i on glei chzusetzen, da hi er  ander e 

Kr i ter i en zur  Ei nordnung herangezogen werden (müssen). 

 

Zur  Abgrenzung des Begr i f fs gegenüber  anderen Nutzungen, Anlagen und Bet r i eben 

i st  grundsätzl i ch di e Ei genständi gkei t  des Begr i f f s zu ber ücksi cht i gen. Di e Bezei ch-

nung "Ver gnügungsstät te" i st  i n der  BauNVO 1990 als ei n ei genständi ger  Begr i f f  zu 

bet r achten, ansonsten hät te der  Ver or dnungsgeber  (§ 9a BauGB) hi er  ni cht  di f fer en-

zi er t . Di e Abgr enzung von Vergnügungsstät ten zur  schei nbar  verwandten Nutzung 

"Gaststät ten" er folgt  über  di e hauptsächl i che, i m Vor der gr und stehende Nutzungs-

ar t . So handelt  es si ch bei  ei ner  Versammlungsstät te dann um ei ne Gaststät te, wenn 

das Essen und Tr i nken bzw. das Bewi r ten i m Vor der gr und der  geschäf t l i chen Tät i g-

kei t  steht . Steht  aber  di e gewer bl i che Fr ei zei t -Unterhaltung i m Vordergrund, so 

handelt  es si ch um ei ne Vergnügungsstät te.16  

 

2.1.1 Unterschi edli che Nutzungsprofi le und städtebauli chen Störpotenzi ale 
von Vergnügungsstätten und Rotli chtangeboten 

Ebenso vi elfäl t i g wi e di e Nutzungen si nd auch di e j ewei l i gen Nutzungspr of i le und 

Stör potenzi ale, welche si ch zum Tei l  erhebli ch vonei nander  unter schei den und da-

her  bei  der  Erarbei tung ei ner  Vergnügungsstät tenkonzept i on beachtet  werden müs-

sen. 

 

Bi llardclubs stel len bei spi elswei se ei ne "Gr auzone" der  Ver gnügungsstät ten dar . 

Si nd di ese eher  spor t l i ch or i ent i er t  und auf  Ver ei nsbasi s or gani si er t , zählen di ese 

Nutzungen i n der  Regel ni cht  zu den Vergnügungsstät ten; ansonsten si nd di ese dem 

Nutzungspr of i l  der  Spi elhal len ähnl i ch.  

 

                                        
15

 vgl . Er nst / Zi nkahn/ Bi elenber g: 2008. 
16

  Nach den Ausführ ungen des Bundesver wal tungsger i chts " l i egt  der  Zulassung von Geldspi elger äten i n 
den genannten Gewer bezwei gen di e Er wägung zugr unde, dass hi er  entweder  - wi e bei  den Spi el -
hal len und Wet tannahmestel len - das Spi elen den Hauptzweck bi ldet  und entspr echende Zulassungs-
vor aussetzungen gel ten oder  aber  - i n Gaststät ten- und Beher ber gungsbet r i eben - das Spi elen nur  
Annex der  i m Vor der gr und stehenden Bewi r tungs- oder  Beher ber gungslei stung i st  (...)."(BVer wG, Be-
schluss vom 18.03.1991, Az. 1 B 30/ 91). Hi er nach handel t  es si ch bei  ei nem Bet r i eb dann um ei ne 
Gaststät te, wenn das Bewi r ten i m Vor der gr und steht . I st  der  Bet r i eb von Spi elger äten vor r angi g 
müsste es si ch somi t  um ei ne Spi elhal le handeln, auch wenn di e Anzahl  der  Spi elautomaten dem i n 
Gast r äumen zulässi ge Maß entspr i cht . 
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Di skotheken, Tanzlokale und Var i etees si nd f lächenmäßi g mei st  vi el  gr ößer . Ins-

besondere i n Gewerbegebi eten können di ese zu ei ner  Zweckent f r emdung führen. 

Di ese Nutzungen haben mei st  nur  i n den Nachtstunden, an Wochenenden und 

Fei er tagen geöf fnet  und produzi eren daher  hauptsächli ch zu Ruhezei ten Lärm. Daher  

si nd di ese Nutzungen mi t  Wohnnutzungen grundsätzl i ch ni cht  ver t r ägl i ch.  

Im Gegensatz zu Spi elhal len handelt  es si ch j edoch um ei ne gesel lschaf t l i ch wei test -

gehend akzept i er te Nutzung, deren Indi katorwi r kung für  di e Erzeugung von Tra-

di ng-Down-Ef fekten ni cht  vor stel lbar  i st . Über di es wei sen di ese i .d.R. ei n nur  ge-

r i nges Störpotenzi al gegenüber  ander en ker ngebi etstypi schen Nutzungen (z.B. Ei n-

zelhandel) auf . Zudem gi bt  es kaum Überschnei dungen der  Öf fnungszei ten. 

 

Wettbüros17, d.h. Ladengeschäf te, i n denen der  Abschluss von Spor twet ten bei  ei -

nem (i m EU-Ausland ansässi gen) Buchmacher  er mögli cht  wi r d, haben ei ne ähnl i ch 

städtebaul i che Wi r kung wi e Spi elhal len. Neben der  Platzi er ung von Wet ten di enen 

Wet tbür os vor  al lem als Tr ef fpunkt  sowi e der  Unter haltung dur ch das (gemei n-

schaf t l i che) Ver folgen der  Spor tver anstaltungen als Wet tgegenstand und der  dyna-

mi schen Entwi cklung der  Wet tquoten. Auf  Gr und des i n Deutschland geltenden Wet t -

monopols18, das an dem Gemei nwohlzi el  der  Begr enzung der  Wet t lei denschaf t  und 

Bekämpfung der  Wet tsucht  ausger i chtet  i st , gi ng man zunächst  davon aus, dass der  

Bet r i eb von Wet tbüros untersagt  werden kann.19 Mi t  der  Entschei dung des Eur opäi -

schen Ger i chtshofes (EuGH) zum staat l i chen Glückspi elmonopol 20 wur de di eser  An-

si cht  wi der spr ochen, sodass man zumi ndest  bi s zu ei ner  Änder ung der  Rechtsnor men 

von ei ner  Legali si erung der  Wet tbüros ausgehen muss. 

 

Spi elhallen21 stel len si ch mi t t ler wei le ebenfal ls i n i hr er  Ausprägung unter schi ed-

l i ch dar  und haben ei n sehr  vi el fäl t i ges Stör potenzi al. Insbesonder e auf  Gr und der  

                                        
17

  Auf  Gr und der  di f fer enzi er ten Spi elhal lentypen und der  ebenso di f f er enzi er ten pla-
nungsr echt l i chen Zulässi gkei ten wi r d auf  di esen Anlagentyp der  Ver gnügungsstät ten i m 
nachfolgenden Kapi tel  2.1.2 gesonder t  ei ngegangen. 

18
 Der  Begr i f f  "Monopol" i st  dabei  j edoch staatsr echt l i ch i r r eführ end, da di e Gesetzgebungskompetenz 
i m Glücksspi el r echt  i n Deutschland dur ch di e Länder  ausgeübt  wi r d. 

19
 Vgl . Ur tei l  Ver wal tungsger i chtshof  Baden-Wür t tember g 6. Senat  vom 10.12.2009, Az 6 S 1110/ 07 so-
wi e Ur tei le des Ger i chtshof  der  Eur opäi schen Uni on vom 03.06.2010, Az C - 258/ 08 sowi e Az C-
203/ 08. 

20
  Vgl . EuGH (Gr oße Kammer ), Ur tei l  vom 08.09.2010, Az.: C-409/ 06 

21
  Vgl . Fn 17. 
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langen Öf fnungszei ten, mei st  tägl i ch von 6 bi s 24 Uhr , si nd grundsätzl i ch Unver t r äg-

l i chkei ten mi t  Wohnnutzungen anzunehmen.  

 

I nter netcafés si nd dann als Vergnügungsstät ten ei nzuordnen, wenn dor t  spi elhal-

lenähnli che Angebote vor gehalten wer den; gr undsätzl i ch stel len di ese Nutzungen 

dann Spi elhal len i m Si nne der  Gewer beor dnung (GewO) dar .22 Inter netcafés und 

Cal lshops, di e si ch auf  (Tele- )Kommuni kat i onsdi enst lei stungen beschr änken, si nd 

gr undsätzl i ch kei ne Ver gnügungsstät ten sonder n al lgemei ne Gewer bebet r i ebe. 

 

Rotli chtangebote si nd grundsätzl i ch auf  Grund i hrer  heterogenen Ausprägung kei -

ner  ei nhei t l i chen Ei nstufung zugängli ch23.  

Di e Fr age, ob ei n Rot l i chtangebot  auch ei ne Vergnügungsstät te sei n kann, i st  vor  

dem Hi ntergrund der  kennzei chnenden Merkmale von Vergnügungsstät ten zu beur tei -

len. Somi t  l i egt  es nahe, als Vergnügungsstät te nur  solche Bet r i ebe/  Vorhaben zu 

fassen, i n dem di e Besucher  gemei nsam unterhalten werden24.  

Währ end Var i etees kultur el l  und gesel lschaf t l i ch akzept i er t  si nd und nur  bedi ngt  als 

Vergnügungsstät ten bet r achtet  wer den können, si nd Bet r i ebsformen zur  Darstel lung 

sexueller  Handlung (z.B. Por no-Ki no, Sex-Shops mi t  Vi deokabi nen, Sex-Shows, St r i p-

tease, Table-Dance, Wel lness-Berei ch mi t  Sauna) unst r i t t i g dem baur echt l i chen Beg-

r i f f  der  Vergnügungsstät ten unterzuordnen25. Nahezu ei nhei t l i ch wer den auch Swi n-

ger -Clubs als Vergnügungsstät te angesehen26, da das Gemei nschaf tser lebni s ei nen 

wesent l i chen Aspekt  des Angebotes ausmacht .  

Pr ost i tut i ve Ei nr i chtungen wi e Bor del le, bor del lar t i ge Bet r i ebe, Ter mi nwohnungen 

sowi e Ei nr i chtungen der  Wohnungsprost i tut i on werden hi ngegen ni cht  als Vergnü-

gungsstät ten sonder n als Gewer bebet r i ebe ei gener  Ar t  ei ngestuf t 27.  

                                        
22

 BVer wG U. v. 9.2.2005 (6 C 11.04): "Stel l t  ei n Gewer bet r ei bender  i n sei nen Räumen Computer  auf , 
di e sowohl  zu Spi elzwecken als auch zu ander en Zwecken genutzt  wer den können, so bedar f  er  der  
Spi elhal lener laubni s nach § 33i  Abs. 1 Satz 1 GewO, wenn der  Schwer punkt  des Bet r i ebs i n der  Nut -
zung der  Computer  zu Spi elzwecken l i egt ." 

23
 Vgl . auch Wei demann 2009: Di e städtebaul i che Steuer ung von Ver gnügungsstät ten, Reader  zum vhw 
Semi nar  vom 05.11.2009, S. 19 - 34. 

24
 Vgl . VG Kar lsr uhe, 30.07.2009 - 5 K 1631/ 09) 

25
 Vgl . Fi cker t /  Fi eseler , BauNVO, 11. Auf lage, § 4a Rdnr . 22.21. 

26
 Vgl. VGH Baden-Wür t t ember g, 28.11.2006 - 3 S 2377/ 06. 

27
  Vgl . BVer wG-Ur tei l  vom 28.06.1995 - 4 B 137/ 95. Aktuel l : VGH Mannhei m, Beschluss vom 05.03.2012 - 
5 S 3239/ 11. 
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Di esen Nutzungen i st  gemei nsam, dass i hnen ei n eher  negat i ves Image anhaf tet , aus 

denen si ch nachbar schaf t l i che Konf l i kte mi t  "ser i ösen" Nutzungen er geben (kultu-

r el le/  sozi ale Konf l i kte). Von di esen ver stär kt  i n den Abend-  und Nachtstunden f r e-

quent i er ten Nutzungen gehen Beei nt r ächt i gungen der  Wohnruhe aus, u.a. bedi ngt  

dur ch ei nen ver stär kten Kraf t fahr zeugverkehr  als auch durch "mi l i eubedi ngte" Stö-

r ungen (z.B. Beläst i gung der  Anwohner  dur ch das Kl i ngeln an der  falschen Haustür ). 

Ei n Imagever lust  geht  auch mi t  Auswi r kungen auf  di e Standor t faktoren ei nher , so 

dass Rot l i chtangebote als Indi kator  für  di e Er zeugung von Tr adi ng-Down-Ef fekten 

herangezogen werden können.  

 

Pr ost i tut i ve Ei nr i chtungen si nd ni cht  Steuerungsgegenstand ei ner  Vergnügungsstät -

tenkonzept i on.  

 

2.1.2 Di e städtebauli chen Störpotenzi ale von Spi elhallen und Wettbüros 

Spi elhal len gehören unst r i t t i g zu den Vergnügungsstät ten, da di e Zweckbest i mmung 

von Spi elhal len si ch ausschl i eßl i ch an dem Spi elt r i eb des Menschen or i ent i er t : 

"Spi el i st  j ede Tät i gkei t , di e aus Ver gnügen an der  Ausübung als solche bzw. am Ge-

l i ngen vol lzogen wi r d."28 

Ei ne r echt l i che Def i ni t i on von Spi elhal len wi r d i n der  Gewer beor dnung (GewO) i n 

Verbi ndung mi t  der  Verordnung über  Spi elgeräte und andere Spi ele mi t  Gewi nn-

mögli chkei t  (Spi elV) vor genommen. Das gewer bl i che Spi elr echt  i st  demgemäß i n den 

§§ 33c bi s 33i  GewO und der  Spi elV als Durchführungsvorschr i f t  der  §§ 33 c f f . GewO 

ger egelt .  

 

Spi elhal len si nd Or te, an denen dem Spi el i n verschi edenen Formen nachgegangen 

werden kann. Dabei  wi r d u.a. nach Spi elen mi t  und ohne Gewi nnmögli chkei t  (Unter -

haltungsspi ele) unter schi eden; ei ne ausdr ückl i che Legaldef i ni t i on fehlt  j edoch. Di e 

Gesetzesbegründung zum Änderungsgesetz von 1960 bezei chnet  als Spi elhal le "nach 

dem Spr achgebr auch ei nen Bet r i eb, i n dem Spi elger äte (Glücksspi ele und Geschi ck-

                                        
28

  Der  Br ockhaus (1992) Band 3, Mannhei m 
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l i chkei tsspi ele) aufgestel l t  si nd, an denen si ch di e Gäste nach Bel i eben betät i gen 

bzw. betei l i gen können."29 

 

Da Spi elhal len er fahrungsgemäß i n der  Lage si nd, höhere Kauf-  bzw. Mi etpr ei se als 

andere Nutzungen zu zahlen, besteht  di e Gefahr  ei ner  Verzer rung des sensi blen Bo-

den-  und Mi etpr ei sgefüges. Di eses kann je nach Baugebi et  zu ei ner  Ver dr ängung der  

r egulär en Nutzungen (bspw. i n Gewerbegebi eten der  Regelnutzungen nach § 8 (2) 

BauNVO) führ en. In Ker ngebi eten und Hauptgeschäf tslagen i st  zudem dur ch ei ne Ver -

dr ängung der  Ei nzelhandels-  und publ i kumsor i ent i er ten Di enst lei stungsbet r i ebe di e 

Gefahr  ei nes ei nsetzenden Tradi ng-Down-Pr ozesses dur ch Ei nschränkung der  Ange-

botsvi elfal t  gegeben (Spi elhal len stehen i n di esem Fal l  unter  Indi kator en-Verdacht ). 

Di e Auswi r kungen auf  das Bodenpr ei sgefüge ver schlechter n zudem di e Standor t fak-

toren i nsbesondere für  Exi stenzgründer  und Star t -Up-Unternehmen.  

Da Spi elhal len gr undsätzl i ch ei n eher  negat i ves Image anhaf tet , können si ch nach-

bar schaf t l i che Konf l i kte mi t  "ser i ösen" Nutzungen er geben. Der  Imagever lust  geht  

auch ei nher  mi t  den Auswi r kungen auf  di e Standor t faktoren. 

 

Spi elhal len wei sen zumei st  ei ne eher  schwache Gestaltung auf , da si e dur ch auf fäl-

l i ge Wer bung und aggr essi ve (Bl i nk)Li cht r eklame auf  si ch aufmer ksam machen. Dur ch 

di ese Gestal tungsdef i zi te wi r d häuf i g das Or tsbi ld gestör t . Br anchentypi sch i st  auch 

das Ver dunkeln oder  Ver kleben der  Schaufenster . Dadur ch er gi bt  si ch ei ne geschlos-

sen wi r kende Schaufenster -  und Er dgeschosszone, di e als funkt i onaler  Br uch i nner -

halb ei ner  Ladenzei le empfunden wi r d und di e funkt i onale Raumabfolge i nsbeson-

der e i n Hauptgeschäf tslagen stör t . 

Di e mangelnde Integrat i on setzt  si ch jedoch auch i n ei ner  sozi o-kulturel len Di men-

si on wei ter  for t . Spi elhal len wer den ausschl i eßl i ch von Spi eler n f r equent i er t , von 

Ni cht -Spi eler n wer den di ese i n der  Regel ni cht  bet r eten. Dadur ch er gi bt  si ch ei ne 

gewi sse Unfähi gkei t  zur  Integr at i on, di e zusätzl i ch dur ch di e ver klebten Schau-

fenster  und di e Abschot tung di eser  Ei nr i chtungen nach Außen ver stär kt  wi r d. Frag-

l i ch i st  j edoch, ob al lei n dur ch ei ne Wegnahme der  physi schen Abschot tung auch di e 

sozi o-kultur el len Bar r i eren abgebaut  werden können. 

                                        
29

  Begr ündung zum Änder ungsgesetz vom 04.02.1960, BT-Dr ucks. I I I / 318, S. 16; zi t i er t  nach Schuma-
cher , Stephan (1997) Ei ndämmung des Spi elhal lengewer bes - Di e i sol i er te und syner get i sche Wi r -
kung r echt l i cher  Steuer ungsi nst r umente am Bei spi el  der  Spi elhal len, S. 24 
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Di e Gestaltungsmerkmale von Spi elhal len t r ef fen grundsätzl i ch auch für  Wet tbüros 

zu. Auch hi er  führ t  di e Exklusi on der  Nutzung zu ei ner  mangelhaf ten Integrat i onsfä-

hi gkei t , i nsbesonder e bezogen auf  di e Er dgeschosslagen. 

 

Spi elhal len und Wet tbür os unter schei den si ch zwar  i n der  Er t r agsstär ke (Spi elhal len 

si nd i .d.R. er t r agsstär ker ), j edoch gehen von Spi elhal len und Wet tbür os Ver dr än-

gungswi r kungen gegen di e t r adi t i onellen Erdgeschossnutzungen (Ei nzelhandel und 

ei nzelhandelsnahe Di enst lei stung) glei cher maßen aus. Di es i st  zum ei nen dadur ch 

begr ündet , dass Wet tbür os, wi e auch Spi elhal len of tmals er t r agsstär ker  als di e t r a-

di t i onellen Erdgeschossnutzungen si nd. Ei ne Verdrängungswi r kung t r i t t  i mmer  dann 

auf , wenn ei ne Konkur renzsi tuat i on zwi schen Bet r i eben mi t  typi scher wei se ger i n-

gem Invest i t i onsbedar f  und ver glei chswei se hoher  Er t r agsstär ke (Spi elhal len/  Wet t -

büros) sowi e Nutzungen mi t  deut l i ch höherem Invest i t i onsbedar f  und ger i ngerer  

Er t r agsstär ke (Ei nzelhandel, ei nzelhandelsnahe Di enst lei stung) besteht . "Di es führ t  

tendenzi el l  zu ei ner  Erhöhung der  Grundstücks-  und Mi etpr ei se und dami t  zu ei ner  

Verdrängung von Gewerbebranchen mi t  schwächerer  Fi nanzkraf t ."30 

Di e Gefahr  ei ner  Ver dr ängung er t r agsschwächer er  Bet r i ebe dur ch Spi elhal len und 

Wet tbür os i st  gr undsätzl i ch i n Nebenlagen und/ oder  vor geschädi gten Ber ei chen be-

sonder s gr oß, da das Boden-  und Mi etpr ei sgefüge hi er  i .d.R. ni edr i ger  i st .  

Neben di eser  wi r tschaf t l i chen Ver dr ängung dur ch Über bi etung der  gebi etstypi schen 

Bodenpr ei se nehmen i nsbesonder e Spi elhal len und Wet tbür os auch Ei nf luss auf  sog. 

Tr adi ng-Down-Ef fekte (Abwer tung durch Funkt i ons-  und Qual i tätsver lust ). Di eser  

Ei nf luss i st  er stens ver stär kend, da dur ch di e Ansi edlung von (wei ter en) Spi elhal len 

und/ oder  Wet tbür os u.U. Ei nzelhandelsbet r i ebe ver dr ängt  wer den und si ch somi t  

der  funkt i ons-  und Qual i tätsver lust  ver stär kt . Zwei tens bewi r kt  di e gebi etstypi sche 

Er t r agsstär ke von Spi elhal len und Wet tbür os u.U. i n dem Gebi et  ei ne langf r i st i ge 

Verzer rung des Mi et -  und Bodenpr ei sni veaus. Di e vormali gen Mi eterwar tungen der  

Immobi l i enei gentümer  wer den dur ch di e Er t r agsstär ke der  Spi elhal len und Wet tbü-

r os wei ter hi n er fül l t . Somi t  stel l t  si ch i nner halb des Gebi ets kei n "Selbsthei lungs-

pr ozess" ei n, der  nach ei ner  Phase der  Abwer tung durch neue Invest i t i onen und Ni -

vel l i er ung des Mi ssver hältni sses zwi schen Angebot  und Nachf r age wi eder  ei ne Auf -

wer tung bedi ngt . Spi elhal len und Wet tbür os wi r ken si ch somi t  auch langf r i st i g auf  

di e Entwi cklungsfähi gkei t  des Gebi etes aus. 

                                        
30

 Vgl . VGH Mannhei m, Ur tei l  vom 22.02.2011, Az. 3 S 445/ 09. 
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Dr i t tens bestehen gegenüber  Spi elhal len und Wet tbür os deut l i che gesel lschaf t l i che 

Vor behalte, di e mi tunter  auch städtebaul i ch Wi r ksam wer den. Di es i st  i mmer  dann 

der  Fal l , wenn abgesehen von der  wi r tschaf t l i chen Verdrängung, ei ne Verschlechte-

rung des Images ei nes Gebi etes und somi t  di e Ver schlechter ung der  Standor t fakto-

r en entstehen. Insbesonder e Wet tbür os, di e i .d.R. ni cht  di e Er t r agsstär ke von Spi el-

hal len haben, wei sen di eses Stör potenzi al auf . Wet tbür os können somi t  dur ch ei nen 

Imagever lust  Tradi ng-Down-Ef fekte ggf . er zeugen und bestehende Abwär tsspi r alen 

grundsätzl i ch ver stär ken. Dami t  wi r ken si ch Wet tbüros als Nutzungen mi t  grund-

sätzl i ch ger i nger er  Er t r agsstär ke als Spi elhal len hauptsächl i ch abwer tend auf  das 

Boden-  und Mi etpr ei sgefüge aus. 

Di e genannten Störpotenzi ale t r eten häuf i g auch i n Kombi nat i on auf  und wi r ken i n 

der  Summe i .d.R. ver stär kend auf  bestehende oder  ei nsetzende Tr adi ng-Down-Ef -

fekte. Di es i st  i nsbesonder e bei  gehäuf tem Auf t r eten von Spi elhal len und Wet tbür os 

i n ei nem Ber ei ch der  Fal l .  

Aus di esen spezi f i schen Stör potenzi alen von Spi elhal len und Wet tbür os und der en 

Zusammenspi el und ver stär kende Wi r kung i nsbesondere i n Berei chen mi t  Funkt i ons-  

und Qual i tätsr ückgängen lei tet  si ch di e Notwendi gkei t  ab, Spi elhal len und Wet tbü-

ros als Steuerungsgegenstand gemei nsam zu er fassen, um di e angest r ebte Nutzungs-

ver t rägli chkei t  er zeugen zu können. 
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2.2 BAURECHTLI CHE ZULÄSSI GKEI T VON VERGNÜGUNGSSTÄTTEN 

Di e BauNVO 1990 beschr änkt  di e Zulässi gkei t  von Vergnügungsstät ten i n Abhängi g-

kei t  i hr es Stör potenzi als j e nach Baugebi et  sehr  unter schi edl i ch.  

 

2.2.1 Baurechtli che Zulässi gkei t  von Vergnügungsstätten 

In der  Tabelle 1 si nd di e Zulässi gkei ten von Ver gnügungsstät ten i n den Baugebi eten 

nach § 1 (2) BauNVO dar gestel l t . In den Wohngebi eten nach §§ 2 bi s 4 BauNVO si nd 

Vergnügungsstät ten grundsätzl i ch unzulässi g. Ei ne Kategor i si erung der  Vergnü-

gungsstät ten als "ni cht  stör endes Gewer be" und i n Fol ge dessen als ei ne ausnahms-

wei se zulässi ge Nutzung i n di esen Gebi eten i st  ni cht  mögli ch, da Vergnügungsstät -

ten ni cht  mi t  "ni cht  stör endem Gewer be" glei chzusetzen si nd. Darüber  hi naus geht  

di e Rechtsprechung von ei nem erhöhten Störpotenzi al der  Vergnügungsstät ten aus, 

das ei ne etwai ge Ver t r ägl i chkei t  mi t  den bezei chneten Wohngebi eten ausschl i eßt . 

Ei ne Unterwanderung der  Baugesetzgebung i st  auf  Grund von Wohngebi etsunver -

t r ägl i chkei t  somi t  ni cht  gegeben. 

 

Tab. 1: Zulässi gkei ten von Vergnügungsstätten i n den Baugebi eten nach §1 (2) BauNVO 

 

Quel le: ei gene Dar stel lung 

 

Grundsätzl i ch zulässi g si nd Vergnügungsstät ten nur  i n Kerngebi eten nach § 7 (2) Nr . 

2 BauGB. In den übr i gen Baugebi eten (§§ 4a bi s 6 und 8 BauNVO) bestehen für  Ver -

gnügungsstät ten ver schi edene Zulässi gkei tsbeschränkungen. Zum ei nen wi r d über  

di e Unter schei dung ob ei ne Nutzung al lgemei n oder  ausnahmswei se zulässi g i st  di f -

--§ 9 I ndust r i egebi et

ausnahmswei se zulässi gausnahmswei se zulässi g§ 8 Gewer begebi et

zulässi gzulässi g§ 7 Ker ngebi et

-zulässi g

-ausnahmswei se zulässi g§ 6 Mi schgebi et  (Wohnumfeld)

§ 6 Mi schgebi et  (gewer bl. gepr ägt ) 

-ausnahmswei se zulässi g§ 5 Dor fgebi et

-ausnahmswei se zulässi g§ 4a besonder es Wohngebi et

--§ 4 al lgemei nes Wohngebi et

--§ 3 r ei nes Wohngebi et

--§ 2 Klei nsi edlung

kerngebi etstypi schni cht  kerngebi etstypi schBaugebi et  nach BauNVO

--§ 9 I ndust r i egebi et

ausnahmswei se zulässi gausnahmswei se zulässi g§ 8 Gewer begebi et

zulässi gzulässi g§ 7 Ker ngebi et

-zulässi g

-ausnahmswei se zulässi g§ 6 Mi schgebi et  (Wohnumfeld)

§ 6 Mi schgebi et  (gewer bl. gepr ägt ) 

-ausnahmswei se zulässi g§ 5 Dor fgebi et

-ausnahmswei se zulässi g§ 4a besonder es Wohngebi et

--§ 4 al lgemei nes Wohngebi et

--§ 3 r ei nes Wohngebi et

--§ 2 Klei nsi edlung

kerngebi etstypi schni cht  kerngebi etstypi schBaugebi et  nach BauNVO
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ferenzi er t , zum anderen bestehen Beschränkungen danach, ob Vergnügungsstät ten 

"wegen i hrer  Zweckbest i mmung oder  i hres Umfangs nur  i n Kerngebi eten al lgemei n 

zulässi g si nd" oder  ni cht  (Ker ngebi etstypi k nach § 4a (3) Nr . 2 BauNVO). 

 

Ver gnügungsstät te i st  ei n Sammelbegr i f f  für  Gewer bebet r i ebe, di e auf  ver schi eden-

ste Wei se unter  Anspr ache des Sexual- , Spi el  oder  Gesel l i gkei tst r i ebs best i mmte 

Frei zei tangebote vorhalten. 

 

Spi elhal len si nd ei ne Unter ar t  der  Vergnügungsstät ten, i n denen Spi elgeräte 

(Glücksspi ele und Geschi ckl i chkei tsspi ele) aufgestel l t  si nd, an denen si ch di e Gäste 

nach Bel i eben betät i gen bzw. betei l i gen können. 

 

In der  BauNVO i st  der  Begr i f f  "Ver gnügungsstät te" außer halb des Ker ngebi ets er st  

sei t  1990 enthalten. In Bebauungsplänen auf  der  Basi s äl ter er  Baunutzungsveror d-

nungen si nd "Ver gnügungsstät ten" außer halb der  Ker ngebi ete als Gewer bebet r i ebe 

zu behandeln. 

 

2.2.1.1 Abgrenzung der  ni cht  kerngebi etstypi schen gegenüber  den nur  i m 
Ker ngebi et  zulässi gen Vergnügungsstätten 

Di e Abgr enzung nach Ker ngebi etstypi k basi er t  auf  dem Or dnungspr i nzi p der  Baunut-

zungsverordnung (BauNVO), nach der  nur  i n Kerngebi eten Vergnügungsstät ten al lge-

mei n zulässi g si nd. Di e Ker ngebi ete beschr ei bt  di e BauNVO folgendermaßen: 

"(1) Ker ngebi ete di enen vor wi egend der  Unter br i ngung von Handelsbet r i eben sowi e 

der  zent r alen Ei nr i chtungen der  Wi r tschaf t , der  Ver waltung und der  Kultur . 

(2) Zulässi g si nd  

1.Geschäf ts- , Bür o-  und Ver waltungsgebäude, 

2.Ei nzelhandelsbet r i ebe, Schank-  und Spei sewi r tschaf ten, Bet r i ebe des Beher ber -

gungsgewer bes und Ver gnügungsstät ten,  

3.sonst i ge ni cht  wesent l i ch stör ende Gewer bebet r i ebe, 

4.Anlagen für  ki r chl i che, kultur el le, sozi ale, gesundhei t l i che und spor t l i che Zwecke, 

5.Tankstel len i m Zusammenhang mi t  Parkhäusern und Großgaragen, 

6.Wohnungen für  Aufsi chts-  und Ber ei tschaf tsper sonen sowi e für  Bet r i ebsi nhaber  

und Bet r i ebslei ter , 

7.sonst i ge Wohnungen nach Maßgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans. 

..."  
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Di ese Zuordnung basi er t  auf  der  Annahme, dass Ver gnügungsstät ten al lgemei n ei -

nem "zent r alen Di enst lei stungsbet r i eb"31 glei chen und daher  zunächst  nur  mi t  der  

Struktur  des Ker ngebi ets konfor m gehen. Vor  al lem der  Aspekt  des Schutzes der  

Wohnnutzung und di e mi t  dem Betr i eb ei ner  Vergnügungsstät te verbundenen städte-

bauli chen Auswi r kungen und spezi f i schen Standor tanforderungen er fordern, dass 

ei ne al lgemei ne Zulässi gkei t  nur  i n Ker ngebi eten mögli ch i st .32 Das Vergnügungs-

stät ten i n anderen Baugebi eten unter  best i mmten Auf lagen (ni cht  kerngebi etst y-

pi sch) ausnahmswei se zulässi g si nd, i st  der  Über legung geschuldet , dass es For men 

von Ver gnügungsstät ten gi bt , di e mögli cher wei se ni cht  di e beschr i ebenen Auswi r -

kungen haben und daher  ei ne Ausnahme bi lden können. Di ese ver t r ägl i cheren Nut-

zungen bi lden di e Gr uppe der  ni cht  ker ngebi etstypi schen Ver gnügungsstät ten.  

Di e Di f fer enzi er ung i n ker ngebi etstypi sche bezi ehungswei se ni cht  ker ngebi etstypi -

sche Ver gnügungsstät ten wi r d nach § 4a (3) Nr . 2 BauNVO anhand der  "Zweckbest i m-

mung" (Ar t ) und "Umfang" (Maß) der  baul i chen Nutzung er mi t tel t . Als ker ngebi etsty-

pi sche Ver gnügungsstät ten gelten di ejeni gen Bet r i ebe, di e als zent r ale Di enst lei s-

tungsbet r i ebe auf  dem Unterhaltungssektor  ei nen größeren Ei nzugsberei ch haben 

und für  ei n größeres und al lgemei nes Publ i kum er r ei chbar  sei n sol len33 und dami t  

"at t r akt i ver " für  potenzi el le Nutzer  si nd. Daher  geht  von ker ngebi etstypi schen Ver -

gnügungsstät ten i m Verglei ch zu den ni cht  kerngebi etstypi schen ei n erhebli ch höhe-

res Störungspotenzi al aus, was zu den Beschr änkungen nach Kerngebi etstypi k i n den 

Baugebi eten nach §§ 4a, 5 und 6 BauNVO führ t . 

 

Spi el-  und Automatenhallen wer den nach Ker ngebi etstypi k hauptsächl i ch über  den 

Umfang/  das Maß der  baul i chen Nutzung ei ngestuf t . Di e Rechtspr echung hat  hi er  

über  zahlr ei che Ur tei le ei nen Schwellenwer t  von r d. 100 qm Nutzf läche festgelegt .34 

Di e star ke Or i ent i erung an dem Maß der  bauli chen Nutzung zur  Ei nstufung von 

Spi elhal len hängt  vor  al lem dami t  zusammen, dass di e Spi elV neben ei ner  maxi malen 

Anzahl von Spi elgeräten ei ne Mi ndest f läche pr o Spi elger ät  fest legt . Nach der  2006 

novell i er ten Spi elV dür fen maxi mal 12 Spi elger äte pr o Spi elhal le und pr o 12 qm ma-

                                        
31

 vgl . Wank, Er wi n (1994) Di e Steuer ungskr af t  des Bauplanungsr echts am Bei spi el  der  Spi el hallenan-
si edlung, S. 69 

32
 ebenda 

33
 BVer wG, Ur tei l  vom 25.11.1983, Az. 4 C 64/ 79 

34
 vgl. VGH Baden-Wür t tember g, Ur tei l  vom 20.08.1991, Az. 5 S 2881/ 90 
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xi mal ei n Gerät  aufgestel l t  werden. Für  den Schwellenwer t  von 100 qm ergi bt  si ch 

so ei ne maxi male Anzahl von 8 (8,33) Spi elger äten. Das Maß der  baul i chen Nutzung 

bedi ngt  somi t  i n Ver bi ndung mi t  den Beschr änkungen der  Spi elV auch den Gr ad der  

At t r akt i vi tät  für  potenzi el le Nutzer . In Ei nzelfäl len z.B. bei  bet r i ebl i chen Ei nhei ten 

mi t  Gaststät ten kann auch ei ne gestei ger te At t r akt i vi tät  dur ch di ese Bet r i ebsei nhei t  

zur  Ei nordnung der  Spi elhal lennutzung als kerngebi etstypi sch führen, unabhängi g 

davon ob di e geplante Fläche für  di e Vergnügungsstät tennutzung unter  dem Schwel-

lenwer t  l i egt .35 Der  Schwellenwer t  i st  somi t  nur  ei n Ri chtwer t ; maßgebl i ch i st  di e 

auf  der  Ei nschätzung der  tatsächl i chen ör t l i chen Si tuat i on beruhende Beur tei lung36. 

Ei ne Mehr fachspi elhal le kann unter  best i mmten Bedi ngungen ebenfal ls ei ne ker nge-

bi etstypi sche Anlage dar stel len, unabhängi g davon, wi e gr oß di e Fläche ei ner  ei n-

zelnen hi er i n enthaltenen Spi elstät te i st .37 

Di skotheken si nd als Ei nr i chtungen mi t  ei nem größer en Ei nzugsberei ch über  das di -

r ekte Umfeld hi naus somi t  gr undsätzl i ch als ker ngebi etstypi sch ei nzuor dnen. 38 

Bezügli ch der  Ei nordnung von Wet tbür os hat  di e Rechtspr echung bi s j etzt  den 

Spi elhal len-Schwellenwer t  von 100 qm analog angewendet .39 Im Ei nzelfal l  i st  j edoch 

der  Bewer tungsmaßstab hi nsi cht l i ch ei ner  gestei ger ten At t r akt i vi tät , bzw. ei nes 

größeren Ei nzugsberei chs anzuwenden. 

 

Ei ne kerngebi etstypi sche Vergnügungsstät te i st  ei n zent r aler  Di enst lei stungsbet r i eb 

auf  dem Unterhaltungssektor , der  ei nen größeren Ei nzugsberei ch hat  und für  ei n 

gr ößer es und al lgemei nes Publ i kum er r ei chbar  sei n sol l  (bei  Spi elhal len und Wet t -

bür os über  100 qm Nutzf läche kann di es angenommen werden). 

 

 

2.2.1.2 Zulässi gkei t  als Ausnahme 

In den Baugebi eten nach §§ 4a und 5 BauNVO si nd ni cht  ker ngebi etstypi sche Ver gnü-

gungsstät ten ausnahmswei se zulässi g. Währ end i n di esen Baugebi eten ker ngebi ets-

                                        
35

 vgl . BVer wG, Beschluss vom 29.10.1992, Az: 4 B 103/ 92 
36

 vgl. VGH Baden-Wür t tember g, Ur tei l  vom 12.09.2002, Az.: 8 S 1571/ 02 
37

 vgl . VGH Baden-Wür t t ember g, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/ 09, S. 7. 
38

 vgl . BVer wG, Beschluss vom 29.10.1992, Az.:4 B 103.92; VGH Mannhei m, Ur tei l  vom 02.11.2006, Az.:8 S 
1891/ 05 

39
 vgl . VG Neustadt  (Wei nst r aße), Ur tei l  vom 12.08.2010, Az.: 4 K 272/ 10.NW 
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typi sche Vergnügungsstät ten somi t  grundsätzl i ch unzulässi g si nd und di e Vergnü-

gungsstät tennutzung star k ei ngeschränkt  wi r d, t r ef fen di ese Ei nschränkungen für  

Gewer begebi ete nach § 8 BauNVO ni cht  zu. Ei ne Ei nstufung nach Ker ngebi etstypi k i st  

i n Gewerbegebi eten vom Verordnungsgeber  ni cht  vorgesehen40, daher  si nd di e Be-

schränkungen für  Vergnügungsstät ten i n Gewerbegebi eten weni ger  r i gi de, als i n 

den Baugebi eten nach §§ 4a und 5 BauNVO. Si nd di e Kr i ter i en für  ei ne ausnahms-

wei se Zulässi gkei t  gegeben, t r i t t  für  di e bear bei tende Behör de der  Er messensfal l  (§ 

40 VwVfG) ei n. 

 

Ausnahmen stel len gr undsätzl i ch ei ne Abwei chung von ei ner  Regel dar , wi e das i n 

der  BauNVO ver wendete Regel-Ausnahme-Ver hältni s der  zulässi gen Nutzungen ver -

deut l i cht . Für  den Umfang der  Ausnahme si nd di e j ewei l i gen Zweckbest i mmungen 

des Gebi ets maßgebl i ch. Gr undsätzl i ch gi l t , dass di e ausnahmswei se zulässi gen Nut -

zungen si ch nach Funkt i on und Umfang der  Ei genar t  des Gebi ets unter ordnen müs-

sen. Daher  gi l t  ei ne ähnli che Systemat i k wi e nach dem Ei nfügegebot  des § 34 BauGB. 

In der  Rechtspr echung hat  si ch, i nsofer n ni cht  ander e städtebaul i chen Gründe dage-

genspr echen, her ausgestel l t , dass di e Ausnahme auch über  di e Antei l i gkei t  der  

f r agl i chen Nutzung i m Gebi et  def i ni er t  wi r d. Al ler di ngs kann auch ei n ei nzelnes 

Vorhaben ber ei ts als i m Si nne der  Ausnahmer egelung ni cht  zulässi g bewer tet  wer -

den41. 

 

Di es bedeutet  bei spi elswei se, dass für  ei n Gewer begebi et , i n dem si ch noch kei ne 

Ver gnügungsstät te bef i ndet , di e Ausnahmezulässi gkei t  ni cht  ver sagt  wer den kann, 

wenn ni cht  andere städtebauli chen Gründe angeführ t  werden.42 In di esem Fal l  l i egt  

ei n Er messensfehler  der  Behör de nach §114 VwGO vor . Auch ander e Bei spi ele aus 

der  Rechtspr echung def i ni er en di e "Ausnahme" über  di e i m Gebi et  vorhandenen 

wei teren oder  ni cht  vorhandenen Vergnügungsstät ten.43 

 

Ei ne ausnahmswei se Zulässi gkei t  von Vergnügungsstät ten kann gegeben sei n, wenn 

städtebauli che Gr ünde ni cht  dagegen spr echen. 

                                        
40

 vgl . VG München, Ur tei l  vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710 
41

 VGH Baden-Wür t t ember g, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/ 09, S. 8f f . 
42

 VG München, Ur tei l  vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710. 
43

 vgl. VGH Baden-Wür t tember g, Ur tei l  vom 02.11.2006, Az.: 8 S 1891/ 05 
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2.2.1.3 Städtebauli che Gründe 

Di e Rechtspr echung hat  deut l i ch gemacht , dass für  ei ne Entschei dungsf i ndung nur  

städtebaul i che Gr ünde und ni cht  etwa mor al i sch- i deologi sche Aspekte für  ei ne Ver -

sagung her angeführ t  wer den können. Ei ne "Spi elhal lenpol i t i k" mi t  Mi t teln der  Bau-

lei tplanung kann somi t  ni cht  bet r i eben wer den, gr undsätzl i ch gi l t  di e Gewer bef r ei -

hei t  nach § 1 (1) GewO.44 

Städtebaul i che Gr ünde nach § 15 BauNVO si nd gegeben, wenn di e st r i t t i gen Nutzun-

gen nach "Anzahl, Lage und Umfang der  Zweckbest i mmung und der  Ei genar t  des Bau-

gebi ets wi der spr echen" . Wei terhi n zu Unzulässi gkei ten führen Störungen oder  Be-

läst i gungen inner halb des Gebi ets oder  für  benachbar te Gebi ete. Auch sogenannte 

"Tr adi ng-Down-Ef fekte" können als Versagensgründe angeführ t  werden, wenn darge-

stel l t  wer den kann, dass ei ne Ver gnügungsstät te für  ei ne angest r ebte städtebaul i che 

Entwi cklung abt r ägl i che Wi r kung hat .  

Zusätzl i ch können Verdrängungswi r kungen von Vergnügungsstät ten herangeführ t  

werden, wenn bei spi elwei se i n ei nem Ker ngebi et  (§ 7 BauNVO) ei n vi el fäl t i ger  Br an-

chenmi x mi t  ei ner  Verdrängung von Ei nzelhandels-  und Gast ronomi ebet r i eben durch 

Vergnügungsstät ten zu ei ner  Ver r i ngerung des Di enst lei stungs-  und Ei nzelhandelbe-

satzes und dami t  ei ner  Abwer tung des Gebi ets kommt. (Ei ne Ver dr ängungsgefahr  i st  

gr undsätzl i ch gegeben, da Ver gnügungsstät tenbet r ei ber  u. a. aufgr und länger er  Öf f -

nungszei ten häuf i g i n der  Lage si nd höhere Mi eten zu zahlen.) Im Falle ei nes Gewer -

begebi etes (§ 8 BauNVO) können ähnl i che Ver dr ängungspr oblemat i ken, wi e der  Ver -

brauch (Zweckent f r emdung) von Gewerbef lächen aufgezei gt  werden. 

 

Wi e ber ei ts er wähnt , sol l ten si ch di e städtebaul i chen Gr ünde, di e für  oder  gegen 

ei ne Ansi edlung von Vergnügungsstät ten sprechen, ni cht  nur  auf  das Baugebi et  

selbst , sonder n si ch auch auf  di e umli egenden Baugebi ete bezi ehen (vgl. Rücksi cht -

nahmegebot  § 15 BauNVO)45. 

 

  

                                        
44

 vgl . BayVGH, Beschluss vom 9.10.2003, Az: 1 ZB 01.1513 
45

 VGH Baden-Wür t t ember g, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/ 09, S. 10. 
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Städtebauli che Gründe zur  Versagung des Ausnahmetatbestandes können sei n:  

• das Vor haben steht  i m Wi der spr uch zur  Ei genar t  des Gebi ets,  

• von dem Vorhaben gehen relevante Störungen oder  Beläst i gungen aus,  

• mi t  dem Vorhaben i st  ei n Tradi ng-Down-Ef fekt  verbunden. 

Mor al i sch- i deologi sche Aspekte r ei chen ni cht  aus! 

 

2.3 STRATEGI EN ZUR STEUERUNG VON VERGNÜGUNGSSTÄTTEN 

Grundsätzl i ch kann für  Vergnügungsstät tenkonzept i onen grob zwi schen drei  Steue-

rungsr i chtungen unter schi eden werden:  

• Ei nzelfal lbewer tung i m Si nne räumli cher  Ausnahmen 

• Ausschluss i n Gebi eten mi t  al lgemei ner  Zulässi gkei t  (z.B. i n gewer bl i ch gepr ägten 

MI , i n MK gemäß BauNVO 1990) und Def i ni t i on von Standor ten außer halb der  al l -

gemei nen Zulässi gkei t ,  

• Beschr änkung der  Spi elstät ten auf  di e Gebi ete mi t  al lgemei ner  Zulässi gkei t  (nur  

i n gewer bl i ch gepr ägten MI , i n MK gemäß BauNVO 1990) mi t  entspr echender  Fei n-

steuerung. 

 

Al lgemei n lassen si ch di ese dr ei  Steuer ungsvar i anten wi e folgt  bewer ten, wobei  

di ese ledi gl i ch als Ar bei tsthesen zu ver stehen und i m konkr eten Fal l  zu über prüfen 

und ggf . zu modi f i zi er en si nd: 

 

Bei  ei ner  Ei nzelfallbewer tung und i terat i ven Steuerung laufen di e Städte und Ge-

mei nden grundsätzl i ch Gefahr , das akt i ve r äumli che Steuerungsi nst r ument  zu 

ver l i eren, da di e ohnehi n schwache Posi t i on i m Falle ei ner  ausnahmswei sen Geneh-

mi gungsfähi gkei t  dadur ch mani fest i er t  wi r d, dass di e Er fül lung von Ausnahmetatbe-

ständen Genehmi gungen "er zwi ngen" kann und über  Unglei chbehandlungen und Ent -

schei dungen mi t  Präzedenzwi r kung di e Gefahr  ei ner  j ur i st i schen Angrei fbar kei t  be-

steht . Gr undsätzl i ch unter schei det  si ch di ese Steuerungsvar i ante ni cht  von ei ner  

sukzessi ven räumli chen Verdrängungspol i t i k. 

Di e Defi ni t i on von Standor ten außerhalb der  allgemei nen Zulässi gkei t  wi r kt  

für  di e zunächst  schützenswer ten Standor t typen (z.B. MK) ent lastend. Ei ne der ar t i ge 

Konzept i on er fül l t  somi t  anschei nend ni cht  nur  das i n Di skussi onen of t  vernehmbar e 

Zi el der  Kommunalpol i t i k und Ver waltung, i nsbesonder e di e Innenstadt  zu schützen, 
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sonder n bef r i edi gt  auch di e wi r tschaf t l i chen Inter essen der  Gr undstücksei gentü-

mer , Immobi l i enentwi ckler  und Spi elhal lenbet r ei ber .  

Di ese zunächst  at t r akt i ve Steuerungsvar i ante für  ei ne Spi elstät tenkonzept i on kann 

j edoch i nsbesonder e aus kommunaler  Si cht  gr avi er ende Nachtei le haben, di e er st  

bei  näherer  Bet rachtung deut l i ch werden: 

Dur ch di e Ansi edlung von Spi elhal len außer halb der  al lgemei nen Zulässi gkei t  be-

steht  di e Gefahr  ei ner  Stör ung des sensi blen Bodenpr ei sgefüges, da Spi elhal len 

gr undsätzl i ch i n der  Lage si nd, höher e Mi eten/  Bodenpr ei se zu zahlen.  Spi elhal len 

haben somi t  gegenüber  anderen Nutzungen ei ne potenzi el l  verdr ängende Wi r kung. 

Insbesonder e i n Gewer begebi eten würden si ch somi t  di e Bedi ngungen (Standor t -

faktoren) für  Gewerbe-  und Handwer ksbet r i ebe ver schlechter n.  

Di e Def i ni t i on von Standor ten i n Gewerbegebi etslagen muss daher  mi t  ei ner  Fei n-

steuer ung ei nher gehen, welche di e "Nebenwi r kung" ei ner  solchen Ansi edlungspoli t i k 

mi ni mi er t . 

  
Di e ander e St r ategi e ei ner  Spi elhal lenkonzept i on si eht  vor , Spi elhal len nur  dor t  

zuzulassen, wo si e ohnehi n schon allgemei n zulässi g si nd und i n den Gebi eten, 

i n denen si e nur  ausnahmswei se und/ oder  mi t  Beschränkungen zulassungsfähi g si nd 

(Gewer be- , wohngepr ägte Mi sch- , Dor f -  und besonder e Wohngebi ete), expl i zi t  aus-

schl i eßen.  

Mi t  di eser  St r ategi e könnte ver sucht  wer den, di e Pr obleme, welche bei spi elwei se 

dur ch di e Spi elhal lennutzungen entstehen, ni cht  i n andere Gebi ete zu ver lagern, 

sonder n di e spezi f i schen Pr obleme i nner halb des Gebi etes (z.B. MK) zu entschär fen 

bzw. i m besten Fall zu lösen. 

Für  di ese komplexe Aufgabe i st  ei ne syner get i sche Anwendung ver schi edener  kom-

munaler  Inst r umente notwendi g. Das Ker ngebi et  bi etet  dafür  i nsgesamt  di e besten 

Vor r ausetzungen. Mi t tels ei ner  Fei nsteuer ung dur ch di e Baulei tplanung (bspw. über  

§ 1 (9) BauNVO i n Ver bi ndung mi t  § 1 (5) BauNVO) können Spi elhal lenhäufungen zu-

künf t i g verhi nder t  (z.B. Mi ndestabstände zwi schen Nutzungen) und bestehende Häu-

fungen langf r i st i g abgebaut  wer den. Di ese Maßnahmen bedür fen tei lwei se ei ner  

ausführ l i chen städtebaul i chen Begr ündung, sodass ei ne städtebaul i ch- funkt i onale 

Analyse i m Vor feld notwendi g i st . Den so geschützten st r uktur el l  schwächeren und 

tei lwei se ber ei ts belasteten Innenstadt r andlagen stehen di e stär ker en 1a- Innen-

stadt lagen zur  Sei te, di e aufgr und des ohnehi n hohen Bodenprei sni veaus gegen di e 
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Verdrängungswi r kung der  Spi elhal len r esi stenter  si nd (vgl. Schramer  1988, S. 15 

f f .).  

Für  di e Entwi cklung der  Innenstädte und Aufwer tung der  Hauptei nkaufsber ei che 

schei nen j edoch auch ei nzelne Spi elhal len abt r ägl i che Wi r kung zu haben und stehen 

ei nem Stadtmarket i ngkonzept  zunächst  entgegen. Grundsätzl i ch gi l t  j edoch di e 

These, dass etwa ni cht  di e Exi stenz der  Nutzung von Bedeutung i st , sonder n ledi g-

l i ch i hr e Pr äsenz i m öf fent l i chen Raum di e abt r ägl i che Wi r kung ent fal tet . Durch 

ei ne entspr echend ausger i chtete Gestaltungs-  und Sondernutzungssatzung können 

di e br anchenübl i chen Gestaltungsdef i zi te behoben oder  zumi ndest  deut l i ch mi ni -

mi er t  werden. In Kombi nat i on mi t  ei ner  ver t i kalen Nutzungsgli eder ung und z.B. 

Festsetzung von Mi ndestabständen zu ander en Spi elhal len und schützenswer ten Nut -

zungen mi t  den Mi t teln der  Baulei tplanung kann si ch so ei ne Spi elhal le i n ei ne 

Hauptgeschäf tslage ei nfügen. Somi t  wi r d das Stadt -  und St r aßenbi ld ni cht  beei n-

t r ächt i gt  und zum ander en ei ne städtebaul i che und gestalter i sche Integr at i on er -

r ei cht .  

 

Ei ne Steuerung der  Spi elhal len und Vergnügungsstät ten i n Kerngebi eten setzt  j e-

doch ei ne bestehende und vor  al lem r esi stente Ker ngebi etsst r uktur  der  Innenstädte 

voraus, um di e beschr i ebenen Inst rumente der  Fei nsteuerung anwenden zu können. 

Somi t  muss für  j ede Stadt  oder  Gemei nde genau geprüf t  werden, welche St rategi e 

langf r i st i g t r agfähi g i st , ebenso wi e di e Konzept i on mi t tels vi elsei t i ger  Fei nsteue-

r ungsmögli chkei ten opt i mal an di e ör t l i chen Begebenhei ten anzupassen i st . 
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3.  FUNKTI ONS-  UND STANDORTSANALYSE 

In Jül i ch wurden i m Oktober /  November  2011 auf  der  Basi s ei ner  i ntensi ven Bege-

hung di e Quali tät  und räumli che Ver tei lung der  vorhandenen Vergnügungsstät ten i n 

der  Gesamtstadt  er fasst . Das Unter suchungsgebi et  umfasste dabei  al le Gebi ete i . S. 

von § 1 (2) BauNVO, i n denen je nach Gebi etstypi k formal Baurecht  für  ei ne Vergnü-

gungsstät tennutzung besteht  (vgl. Kap. 2.2.1). 

 

Karte 1: Vergnügungsstätten i n Jüli ch 

 

Quel le: ei gene Dar stel lung auf  Basi s ei gener  Er hebungen und Infor mat i onen der  Stadtver waltung, Kar -
tengr undlage Stadt  Jül i ch 

 

3.1 RÄUMLI CHE VERTEI LUNG DER VERGNÜGUNGSSTÄTTEN I N DER GESAMTSTADT 

Di e Bestandssi tuat i on i n Jül i ch zei gt  hi nsi cht l i ch der  r äumli chen Ver tei lung von 

Vergnügungsstät ten ei ne star ke Or i ent i er ung auf  di e Ker nstadt  und di e Innenstadt  

mi t  dem zent ralen Versorgungsberei ch (vgl. Kar te 1). In den Or tstei len, auch i n den 

räumli ch eng mi t  der  Ker nstadt  ver bundenen Stadt tei len, bestehen kei ne Vergnü-

gungsstät ten.  
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Der  Bet r i ebstypenwandel i nsbesonder e von Spi elhal len zu Mehr fachspi elhal len und 

sog. Enter tai nmentcentern, sowi e der  beobachtete Ansi edlungsdr uck i n Jül i ch wei -

sen j edoch auf  ei ne deut l i che Nachf r age nach gewerbl i chen Standor ten hi n. Insbe-

sonder e di ese Entwi cklung er for der t  es, auch di e Gewer begebi et e und gewer bl i ch 

gepr ägten Mi schgebi ete i m Stadtgebi et  von Jül i ch hi nsi cht l i ch ei ner  mögli chen An-

si edlung von Vergnügungsstät ten zu analysi eren. 

 

3.2 FUNKTI ONS-  UND STANDORTANALYSE I N DER I NNENSTADT VON JÜLI CH 

Di e Innenstadt  von Jül i ch und i nsbesonder e der en Randber ei che wei sen di e mei sten 

Vergnügungsstät tennutzungen auf . Di e Bewer tung der  untersuchten Vergnügungs-

stät tenstandor te i n der  Innenstadt  er folgte u.a. hi nsi cht l i ch der en (Aus)Wi r kungen 

auf  das di r ekte und näher e Umfeld (vgl. Kap. 3.2.1). 

 

3.2.1 Untersuchungs-  und Bewer tungskr i ter i en für  Vergnügungsstätten i n der  
I nnenstadt  

Als Unter suchungskr i ter i en zur  Analyse der  Konf l i ktpotenzi ale und mögli cher  Aus-

wi r kungen si nd  

• di e Lage der  Ver gnügungsstät te (z.B. Hauptgeschäf tslage/  Randlage/  Neben-

st r aße, Stadtei ngang etc.), 

• di e r äumli che Ver tei lung mögli cher  Vergnügungsstät ten i m Bestand (evt l . 

Konzentr at i onen), 

• das näher e Umfeld (Ar t  und Maß der  baul i chen Nutzungen, Ei nzelhandels-  und 

Di enst lei stungsangebot , Angebotsvi el fal t / -  qual i tät  etc.), 

• i hre Wi r kung auf  den Außenr aum und städtebaul i che Pr äsenz, wobei  di e 

vi el fäl t i gen und di f fer enzi er ten Stör potenzi ale zu beachten si nd, 

zu beur tei len.  

 

Zu ei ner  Negat i vbewer tung ei nes Standor tes führ t  di e al lgemei ne negat i ve Wi r -

kung der  Ei nr i chtung auf  den Außenraum.  

Di es bezi eht  si ch u.a. auf  di e Gestal tung der  Ei nr i chtung, di e si ch schlechtestenfal ls 

dur ch auf fäl l i ge, si ch ni cht  ei nfügende Außenwer bung (gr el le/  aggr essi ve Li chtwer -

beanlagen, Neonl i cht , Bl i nkl i cht  etc.) sowi e ei ne geschlossen wi r kende Er dgeschoss-

zone (ver klebte, verdunkelte Schaufenster  of t  i n Kombi nat i on mi t  aggressi ver  Wer -

bung) auszei chnet . So kann ei ne ver klebte Schaufenster f r ont  (vgl. Fotos) dazu füh-
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r en, dass der  funkt i onale Br uch, z.B. her vor gehoben dur ch ei ne Spi elhal le i n ei ner  

dur chgehenden Ladenzei le, dur ch di ese negat i ve Gestaltung deut l i ch ver stär kt  wi r d. 

Wei ter hi n fäl l t  di e Umfeldsi tuat i on negat i v i ns Gewi cht , wenn es si ch um ei ne Häu-

fung von Spi elhal len, Wet tbüros und anderen Vergnügungsstät ten handelt  und 

glei chzei t i g si ch di e Nutzung i n ei ner  städtebaul i ch/  gestalter i sch ver nachlässi gten 

räumli chen Si tuat i on bef i ndet  oder  i nsgesamt  Hi nwei se auf  ei nen Tr adi ng-Down-

Pr ozess (Rückgang der  Angebotsvi elfal t , Leer stände, Invest i t i onsstau etc.) bestehen. 

 

Foto 1: negati ves Bei spi el, andere Stadt  Foto 2: negati ves Bei spi el, andere Stadt 

 

Quelle:  ei genes Foto   Quelle:  ei genes Foto  

 

Ei ne Posi t i vbewer tung ei nes Standor tes i st  dann gegeben, wenn kei ne oder  nur  

ger i ngfügi ge Auswi r kungen der  Ei nr i chtung auf  den Außenr aum feststel lbar  si nd. 

Di ese Spi elhal len zei chnen si ch zumei st  auch dur ch ei ne zurückhaltende Gestaltung 

aus. Mi t  dezenten Wer beanlagen wi r d er r ei cht , dass kei ne Br üche i nner halb des 

funkt i onalen Besatzes ei ner  Er dgeschosszone entstehen. Außer dem haben di ese Be-

t r i ebe entweder  ei ne of fene Wi r kung (kei ne ver klebten Schaufenster ) oder  di e Nut -

zung bef i ndet  si ch i m Ober - , Unter geschoss oder  i n zurückl i egenden Räumen (vgl. 

Fotos).  
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Foto 3: posi ti ves Bei spi el, andere Stadt  Foto 4: posi ti ves Bei spi el, andere Stadt 

 

 
Quelle:  ei genes Foto   Quelle:  ei genes Foto  

 

Im Gr undsatz gi l t , dass ni cht  di e Exi stenz ei ner  Spi elhal le, sondern vor rangi g i hre 

Pr äsenz i m öf fent l i chen Raum entschei dend für  den städtebaul i ch-gestalter i schen 

Integr at i onsgr ad i st . Da Spi elhal len auf  Gr und i hr er  Nutzungsei genschaf ten (be-

gr enzte Kl i entel , fehlende gesel lschaf t l i che Akzeptanz) si ch nur  sehr  schlecht  i m 

städtebaul i ch- funkt i onalen Si nn i ntegr i eren lassen, kann si ch das Ei nfügen i n das 

Umfeld i nsbesonder e dur ch di e Mi ni mi er ung der  Si chtbar kei t  bzw. Wahr nehmbar kei t  

ei nstel len. Wi cht i g i st  zudem, dass si ch di e Nutzung i n ei ner  posi t i ven/  stabi len 

Umfeldsi tuat i on bef i ndet  (u.a. kei ne Häufungen von Spi elhal len, Wet tbür os oder  an-

der en Ver gnügungsstät ten, vi elfält i ges Angebot  an Ei nzelhandels-  und Di enst lei s-

tungsnutzungen). 

 

3.2.2 Räumli che Ver tei lung der  Vergnügungsstätten i n der  Ker nstadt  von Jü-
li ch 

Di e Kar te 2 stel l t  di e r äumli che Ver tei lung der  Vergnügungsstät ten i n der  Ker nstadt  

von Jül i ch dar .  

 

Inner halb der  Ker nstadt  konzent r i eren si ch di e bestehenden Vergnügungsstät ten 

i nsbesonder e auf  di e Abgrenzung des Zent ralen Versorgungsberei chs und der  Innen-

stadt . Inner halb der  Innenstadt  bef i nden si ch Vergnügungsstät ten (hi er : Spi elhal len 

und Wet tbür os) an Neben-  und Randlagen. 

 



 

 26

Karte 2: Räumli che Vertei lung von Vergnügungsstätten i n der  Kernstadt von Jüli ch 

 
Quel le: ei gene Dar stel lung auf  Basi s ei gener  Er hebungen und Infor mat i onen der  Stadtver waltung, Kar -

tengr undlage Stadt  Jül i ch 

 

In den an di e Ker nstadt  di r ekt  angr enzenden Gewer begebi eten bef i ndet  si ch ei ne 

Spi elhal le (neuer  Standor t ) sowi e ei n Standor t  für  den nach Ger i chtsbeschluss ei ne 

Genehmi gung er tei l t  werden musste. 

 

Di ese i n Jül i ch bestehenden Unterar ten von Vergnügungsstät ten (Spi elhal len und 

Wet tbür os) lassen vi elfält i ge Störpotenzi ale auf  Grund i hres Nutzungspr of i ls ver -

muten. 

 

Di e Pr üfung er kennbar er  Auswi r kungen auf  das di r ekte und näher e Umfeld gi l t  i ns-

besonder e den Spi elhal len und Wet tbür os, di e ei n wei taus höher es Stör potenzi al als 

bei spi elswei se Di skotheken und Tanzlokale ver muten lassen (vgl. Kap. 2.1.1). Di s-

kotheken und Tanzlokale , bei  denen di e gewer bl i che Fr ei zei t -Unter haltung (z.B. 

r egelmäßi g stat t f i ndende Ver anstaltungen wi e Konzer te, Par tys) i m Vor der grund 

steht , haben mei st  nur  i n den Nachtstunden, an Wochenenden und Fei er tagen geöf f -

net  und pr oduzi er en daher  hauptsächli ch zu Ruhezei ten Lärm. Somi t  si nd di ese Nut -
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zungen mi t  Wohnnutzungen grundsätzl i ch ni cht  ver t r ägl i ch und somi t  i m Si nne der  

BauNVO typi sche Ker ngebi etsnutzungen -  als f lächeni ntensi ve Nutzungen si nd Di s-

kotheken und Tanzlokale jedoch ni cht  i mmer  i n Kerngebi eten zu i ntegr i eren. Im Ge-

gensatz zu Spi elhallen und Wettbüros (begr enzte Kl i entel , fehlende gesel lschaf t l i -

che Akzeptanz) handelt  es si ch bei  Di skotheken und Tanzlokalen um kultur el l  und ge-

sel lschaf t l i ch akzept i er e Nutzungen, bei  denen kei ne dementspr echenden sozi o-kul -

turel len Bar r i eren bestehen, zudem haben Di skotheken und Tanzlokale auf  Grund ei -

ner  deut l i ch ger i ngeren Flächenprodukt i vi tät  kaum Auswi r kungen auf  das Boden-

pr ei sni veau, bzw. si nd ni cht  i n der  Lage hohe Bodenpr ei se zu bezahlen -  ganz i m 

Gegensatz zu Spi elhal len und Wet tbür os.46 

 

3.2.3 Lagebezogene Ver tei lung der  Vergnügungsstätten und städtebauli ch-
funkti onale Analyse des Umfelds der  Vergnügungsstätten i n der  I nnen-
stadt  von Jüli ch  

Di e Innenstadt  von Jül i ch wi rd funkt i onal i m Wesent l i chen dur ch di e Hauptachse der  

Kölnst r aße gepr ägt , welche si ch i n ver schi edene städtebaul i che Tei lr äume gl i eder t .  

 

Di eser  Ber ei ch mi t  der  höchsten funkt i onalen Di chte beschr änkt  si ch j edoch auf  den 

Straßenzug Kölnst r aße. Im west l i chen Ver lauf  bi s zum Mar ktplatz und i n den Sei ten-

st r aßen ni mmt der  Besatz an Ei nzelhandels-  und Di enst lei stungsbet r i eben al lgemei n 

deut l i ch ab. Im öst l i chen Tei lber ei ch i st  di e funkt i onale Di chte deut l i ch höher . Di e 

passagenar t i ge Klei ne Kölnst r aße ver läuf t  hi er  i n nordsüdli cher  Ri chtung und ver -

bi ndet  di e Kölnst r aße mi t  der  Gr oßen Rur st r aße. 

 

Der  Hauptgeschäf tsber ei ch wi r d somi t  hauptsächl i ch dur ch di e Kölnst r aße und 

klei ne Kölnst r aße, mi t  Schwer punkt  auf  den öst l i chen Tei lber ei ch,  gepr ägt . 

 

                                        
46

 Di skotheken oder  Tanzlokale können gr undsätzl i ch j edoch i m Umfeld von Spi elhal len und Wet tbür os 
negat i v i ns Gewi cht  fal len, wenn ei ne for tschr ei tende Entwi cklung des Gebi etes hi n zu ei nem "Ver -
gnügungszent r um" er kennbar  i st  und i nsgesamt  Hi nwei se auf  ei nen Tr adi ng-Down-Pr ozess (Rückgang 
der  Angebotsvi el fal t , Leer stände, Invest i t i onsstau etc.) bestehen. 
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Karte 3: Räumli che Vertei lung von Vergnügungsstätten i n der  I nnenstadt von Jüli ch 

 
Quel le: ei gene Dar stel lung auf  Basi s ei gener  Er hebungen und Infor mat i onen der  Stadtver waltung, Kar -

tengr undlage Stadt  Jül i ch 

 

Di e bestehenden Vergnügungsstät ten si nd vor  al lem außer halb der  Hauptgeschäf ts-

lage i n den sog. Nebenlagen zu f i nden, i n denen vermehr t  funkt i onale und st r uktu-

r el le Def i zi te zu verzei chnen si nd, bzw. di e st r uktur el len Bedi ngungen (z.B. Ange-

bot , Fr equenz, Bodenwer te) ni cht  mehr  so r obust  si nd wi e i n den Haupt lagen. Der  

hi er  festgestel l te qual i tat i ve Angebotsr ückgang i st  Anzei chen für  ei nen ei nsetzen-

den Tr adi ng-Down-Pr ozess, der  dur ch Spi elhal len und Wet tbür os i .d.R. deut l i ch ver -

stär kt  wi r d. Der  Hauptgeschäf tsber ei ch i m Ber ei ch Kölnst r aße/  Klei ne Kölnst r aße i st  

i m Verglei ch dazu um ei ni ges stabi ler  und r obuster  bezogen auf  di e städtebaul i ch-

funkt i onale St ruktur . Vergnügungsstät ten si nd i n di esen sehr  star ken Lagen ni cht  zu 

f i nden.  

 

Di ese Si tuat i on i st  verglei chbar  mi t  der  Si tuat i on i n vi elen anderen deutschen 

Städten, wonach Häufungen von Spi elhal len of tmals i n schwächeren Gebi eten, wi e 

den Innenstadt -Randlagen auf t r eten. Di e Gr ünde hi er für  si nd of tmals auch Auswi r -
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kungen ei ner  prakt i zi er ten Verdrängungspoli t i k von Spi elhal len, wonach di e Pro-

tekt i on ei nzelner  Gebi ete wi e di e zumei st  ohnehi n schon star ken 1a-Lagen der  In-

nenstädte zu ei nem Auswei chen der  Spi elhal len i n ungeschützte Berei che (Innen-

stadt -Randber ei che und/ oder  Gewer begebi ete) führ t . Aber  auch di e Tatsache, dass 

Spi elhal len und Wet tbür os zwar  hi nsi cht l i ch der  hohen br anchenübli chen Flächen-

pr odukt i vi tät  di e hohen Bodenpr ei se i n den "1a-Lagen" (Hauptgeschäf tsber ei che) 

bedi enen können, j edoch ni cht  wi e etwa hochwer t i ger  Ei nzelhandel auf  di e Fr equenz 

(Laufkundschaf t ) und ander e Gunst faktor en der  "1a-Lage" angewi esen si nd. Spi el-

hal len und Wet tbür os bef i nden si ch gr undsätzl i ch eher  i n Nebenlagen, wei l  si e di e 

Gunst faktor en der  Hauptgeschäf tslage ni cht  i n dem Maße wi e der  Ei nzelhandel nut -

zen können -  bzw. ni cht  auf  di ese angewi esen si nd und daher  di e Ker ngebi ete der  

Haupt lagen eher  mei den. 

 

Ker ngebi ete haben nach ei nem Ur tei l  des BVer wG zent r ale Funkt i onen: "Si e bi eten 

vi elfält i ge Nutzungen und ei n urbanes Angebot  an Gütern und Di enst lei stungen für  

di e Bewohner  der  Stadt  und für  di e Wohnbevölkerung ei nes größeren Ei nzugsbe-

rei chs, gerade auch i m Berei ch von Kultur  und Frei zei t "47. In Kerngebi eten si nd Ver -

gnügungsstät ten daher  i .S.d. BauNVO r egelmäßi g zulässi g.  

 

Grundsätzl i ch i st  der  Ausschluss von Ver gnügungsstät ten i n Ker ngebi eten mögli ch48, 

al ler di ngs bestehen nach Auf fassung des BVer wG49 bedenken, wenn der  Ausschluss 

von best i mmten Nutzungsar ten i n für  si e an si ch i n Frage kommenden Gebi eten (also 

z.B. der  Ausschluss von Vergnügungsstät ten i n Kerngebi eten), zu ei ner  Verdrängung 

i n schützenswer te Gebi ete (z.B. Gewer begebi ete) führ t . Ei n Ausschluss von Ver gnü-

gungsstät ten i n al len Ker ngebi eten er schei nt  nach Maßgabe des BVer wG somi t  be-

denkl i ch.  

 

                                        
47

  Vgl . BVer wG-Ur tei l  vom 24.02.2002, Az. 4 C 23.98. 
48

 § 1(5)BauNVO: "Im Bebauungsplan kann festgesetzt  wer den, dass best i mmte Ar ten von Nutzungen, di e 
nach den §§ 2, 4 bi s 9 und 13 al lgemei n zulässi g si nd, ni cht  zulässi g si nd oder  nur  ausnahmswei se 
zugelassen wer den können, sofer n di e al lgemei ne Zweckbest i mmung des Baugebi ets gewahr t  blei bt ." 

49
  Vgl . BVer wG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/ 91; Fi cker t /  Fi eseler  Kommentar  zur  BauNVO, 
2008, § 1 (5) Rn 101. 
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3.2.4 Standor tanalyse der  bestehenden Vergnügungsstätten i n der  Kernstadt  
von Jüli ch 

Nachdem i n den vorangegangenen Kapi teln di e Vergnügungsstät ten i n Verbi ndung 

mi t  den vorher r schenden i nnerstädt i schen St rukturen zusammengefasst  unter sucht  

wur den, wer den di ese Nutzungen und i hr e Stör potenzi ale (z.B. städtebaul i ch nega-

t i ve Wi r kung auf  den Außenraum) i m Folgenden standor tbezogen näher  analysi er t . 

 

Standor t  Klei ne Rurstraße 18 

• Wettbüro i n Nutzungskombi nat i on mi t  gast r onomi scher  Nutzung (entspr i cht  ei ner  

Ver gnügungsstät te, vgl. Kap. 2.1) 

• deut l i cher  Angebotsr ückgang, begi nnende Tr adi ng-Down-Tendenzen (Invest i t i ons-

stau)  

• Leer stände i m Umfeld 

• Nutzungskonf l i kte: Ei nzelhandel und ei nzelhandelsnahe Di enst lei stungen 

• negat i ve Auswi r kungen auf  das Bodenprei sgefüge 

• Nutzungsanf ragen für  wei tere Vergnügungsstät ten i m Standor tberei ch 

• Nutzungskonf l i kte: Ei nzelhandel und ei nzelhandelsnahe Di enst lei stungen 

 

 
Foto 5: Klei ne Rurstraße 18  Foto 6: Ei ngangsberei ch 

 

Quelle:  ei genes Foto November  2011  Quelle:  ei genes Foto November  2011 

 

Standor t  Bocksgasse 6  

• Spi elhal le i m fakt i schen Mi schgebi et   

• Lage i m Er dgeschoss, Abschot tung dur ch ver klebte Fenster  

• Innenstadt -Randlage 

• Umfeld: sehr  hoher  Wohnantei l , ggf . Nutzungskonf l i kte  
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• Tr adi ng-Down-Pr ozess i m Umfeld er kennbar  

• ver mehr t  Leer stände i m Ber ei ch Bocksgasse/  Düsseldor fer  St r aße/  Schlossst r aße 

• Verschlechterung der  Wohnumfeldbedi ngungen 

 

Foto 7: Bocksgasse 6  Foto 8:  Wohnnutzungen i m Umfeld 

 

Quelle:  ei genes Foto November  2011  Quelle:  ei genes Foto November  2011 

Foto 9: Wohnnutzungen i m Umfeld  Foto 10:  Leerstände i m Erdgeschoss 

 

Quelle:  ei genes Foto November  2011  Quelle:  ei genes Foto November  2011 

 

Standor t  Bai erstraße 5 

• Spi elhal le i n Nebenlage 

• Er dgeschosslage, ver klebte Fenster  

• funkt i onaler  Br uch wi r d dur ch di e Gestaltungsdef i zi te ver stär kt  

• Image-Schaden 

• deut l i cher  Angebotsr ückgang zur  Kölnst r aße, Tr adi ng-Down-Tendenzen zu erken-

nen (Gefahr ) 

• angrenzende Nutzungen überwi egend Ei nzelhandel und Di enst lei stung 

• Verzer rung des Boden-  und Mi etpr ei sgefüges i n der  Nebenlage 
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• Nutzungskonf l i kte: Ei nzelhandel und ei nzelhandelsnahe Di enst lei stungen 

 

Foto 11: Bai erstraße 5  Foto 12: Ei ngangsberei ch 

 

Quelle:  ei genes Foto November  2011  Quelle:  ei genes Foto November  2011 

 

Standor t  Marktstraße 1 

• ergänzende Geschäf tslage mi t  dur chgehendem Ei nzelhandels-  und 

Di enst lei stungsbesatz (1b-Lage) 

• Spi elhal le i m Er dgeschoss 

• ver klebte Fenster  i m Ei ngangsber ei ch 

• angrenzende Nutzungen Ei nzelhandel, Di enst lei stungen, Wohnen (Ober geschoss) 

• Nutzungskonf l i kte: Ei nzelhandel und ei nzelhandelsnahe Di enst lei stungen 

• Auswi r kungen auf  das Boden-  und Mi etpr ei sgefüge 

• ggf . Imageschaden für  den Standor t  

 

Foto 13: Marktstraße 1  Foto 14:  Ei ngangsberei ch 

 

Quelle:  ei genes Foto November  2011  Quelle:  ei genes Foto November  2011 
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Standor t  Große Rurstraße 21 

• Spi elhal le i n ei ner  Nebenlage 

• Er dgeschoss, Abschot tung dur ch ver klebte Fenster  

• Angebotsrückgang  

• Tr adi ng-Down-Tendenzen zu erkennen 

• Nutzungskonf l i kte: Ei nzelhandel und ei nzelhandelsnahe Di enst lei stungen 

 

Foto 15: Große Ruhrstraße 21  Foto 16:  Ei ngangsberei ch 

 

Quelle:  ei genes Foto November  2011  Quelle:  ei genes Foto November  2011 

 

Standor t  Große Rurstraße 83 

• Spi elhal le 

• Innenstadt r andlage  

• Er dgeschoss, Abschot tung durch ver klebte Schaufenster , Sani erungsbedar f  

• auf fäl l i ge Außenwerbung 

• Nutzungskonf l i kte: Auswi r kungen auf  das Bodenpr ei sgefüge, wei ter hi n: gewer bl i -

che Nutzungen i m Umfeld, sowi e Wohnen als schützenswer te Nutzungen 
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Foto 17: Große Rurstraße 83  Foto 18:  Große Rurstraße 83 

 

Quelle:  ei genes Foto November  2011  Quelle:  ei genes Foto November  2011 

 

3.3 FUNKTI ONS-  UND STANDORTANALYSE I N DEN GEWERBEGEBI ETEN VON JÜLI CH 

Im vorangegangen Kapi tel wurde di e r äumli che Ver tei lung der  Vergnügungsstät ten 

i n der  Kernstadt  von Jül i ch aufgezei gt  sowi e i hr e städtebaul i ch- funkt i onale Außen-

wi r kung analysi er t . Um di e beste Lösung für  Ansi edlungen von Vergnügungsstät ten 

i m Stadtgebi et  zu f i nden, wer den i n di esem Kapi tel  di e Gewer begebi ete unter sucht .  

 

Bei  ei nem völl i gen Ausschluss von Vergnügungsstät ten bzw. von Unterar ten di eser  

Ar t  der  Nutzung i st  es planungsrecht l i ch notwendi g, Gebi ete/  Stadtber ei che/  Räume 

auszuwei sen, wo di ese ausgeschlossenen Vergnügungsstät ten al lgemei n oder  aus-

nahmswei se zulässi g sei n sol len. Ei n Totalausschluss i st  ver fassungsr echt l i ch ni cht  

mögli ch. 

Im gewer bl i ch gepr ägten Mi schgebi et  si nd ni cht  ker ngebi etstypi sche Ver gnügungs-

stät ten nach § 6 (1) Nr . 8 BauNVO al lgemei n zulässi g. Nach § 8 (3) Nr . 3 BauNVO si nd 

(auch ker ngebi etstypi sche) Ver gnügungsstät ten i n Gewer begebi eten als Ausnahme 

dann gr undsätzl i ch zulässi g, wenn -  zu benennende -  städtebaul i che Gr ünde dem 

ni cht  entgegenstehen. Im Hi nbli ck auf  di e räumli che Steuerung von Vergnügungs-

stät ten bzw. mögli che Ausschlüsse si nd hi er bei  di e Nutzungsst r uktur en der  gewer b-

l i ch gepr ägten Ber ei che und des näher en Umfeldes zu beschr ei ben und ver gnügungs-

stät tenbezogene Nutzungsver t r ägl i chkei ten abzulei ten. 

 

3.3.1 Gewerbe-  und I ndustr i egebi et  Köni gskamp  

Das gr ößte Gewer be-  und Indust r i egebi et  der  Stadt  bef i ndet  si ch südöst l i ch der  

Ker nstadt , wo es unmi t telbar  an den Wohnsi edlungsber ei ch angr enzt . Das Gebi et  er -
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st r eckt  si ch unter  anderem ent lang der  Dürener  St r aße, der  Ostst r aße, der  Rudolf -

Di esel-St r aße, der  Helmholzst r aße und des Köni gskampes.  Im Nor den bi lden di e 

Alte Dür ener  St r aße und di e Lohfeldst r aße di e Gr enze zum Wohngebi et . Im Westen 

r ei cht  das Gewer begebi et  bi s an di e Bahnl i ni e. Im Süden und Osten wi r d das Gebi et  

dur ch landwi r tschaf t l i che bzw. Waldf lächen begr enzt .   

 

Über  di e Landesst r aße 253 i st  das Gebi et  an den über r egi onalen Ver kehr  ange-

schlossen -  der  Anschluss an di e A44 bef i ndet  si ch west l i ch i n acht  Ki lometer n Ent -

fernung.  

 

Das Gewer be-  und Indust r i egebi et  gl i eder t  si ch i n dr ei  Tei lber ei che: Der  äl teste 

und über wi egend dur ch Indust r i ebet r i ebe gepr ägte Tei l  bef i ndet  si ch i m Westen 

ent lang der  Dür ener  St r aße. Im Osten (Ostst r aße bi s zur  Rudolf -Di esel-St r aße) 

schl i eßt  si ch ei n Gewer beber ei ch an, der  si ch i n der  Nutzungsst r uktur  und Ar chi -

tektur  deut l i ch unter schei det . Di eser  Ber ei ch wur de nach Osten und Süden hi n er -

wei ter t , was si ch vor  al lem i n der  hohen Bauakt i vi tät  und dem hohen Antei l  an 

Fr ei f lächen dar stel l t .   

 

Der  Ber ei ch west l i ch der  Dür ener  St r aße wi r d fast  ausschl i eßl i ch dur ch wei t läuf i ge 

Bet r i ebe des pr oduzi er enden Gewer bes (Wel lpappe und Zucker ) gepr ägt . Öst l i ch der  

Dürener  St raße i st  di e Nutzung eher  heterogen, wobei  der  Schwerpunkt  auch hi er  

i m pr oduzi er enden Gewer be l i egt  -  daneben si nd Handwer ker , Handelsbet r i ebe und 

Wohnnutzungen zu f i nden. Im südli chen Berei ch der  Dürener  St r aße i st  der  Antei l  

publ i kumsor i ent i er ter  Nutzungen hoch: Neben ei nem Nahver sor gungsbet r i eb i st  an 

der  Dürener  St r aße 37 ei ne Spi elhal le zu f i nden. Das Gebi et  i st  fast  vol lständi g be-

baut , Ar chi tektur  sowi e Flächen-  und Gebäudest r uktur  si nd di sper s. Di e Dür ener  

St r aße wei st  bedi ngt  dur ch di e Funkt i on als Ver bi ndungsst r aße zwi schen Innenstadt  

und südli chen Stadt tei len ei n hohes Verkehrsaufkommen auf .  

 

Ent lang der  Ostst r aße und der  Rudolf -Di esel-St r aße überwi egen klei ntei l i ge Hand-

wer ks- , KFZ-  und gr ößer e Ei nzelhandelsbet r i ebe, letzter e vor  al lem i m Ber ei ch der  

Nahver sor gung und i m mi t telf r i st i gen Bedar f , wodur ch di e Publ i kumsf r equenz hi er  

sehr  hoch i st . Di e Bebauung i st  zum überwi egenden Tei l  extensi v und von Zweck-
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bauten gepr ägt . An der  Ni kolaus-Ot to-St raße hebt  si ch ei n Hofgut  von der  Umgeben-

den Bebauung ab.  

 

Der  j üngste Ber ei ch des Gewer begebi etes i st  dur ch moder ner e Gewer bebet r i ebe ge-

pr ägt . Im Berei ch der  St r aße Köni gskamp i st  ei n Schwerpunkt  i m KFZ-Gewerbe er -

kennbar , daneben si nd ei ne Vi elzahl an Bür o-  und Di enst lei stungsbet r i eben -  vor  

al lem ent lang der  Rudolf -Schulten-St r aße -  (u.a. Technologi ezent rum) vorhanden. Im 

west l i chen Ber ei ch (Helmholzst r aße, Wer ner -Bloss-St r aße)  über wi egt  di e 

klei ntei l i gere Unternehmensst r uktur  produzi erender  Bet r i ebe und Handwerksunter -

nehmen. Di eser  Berei ch hält  dur ch r elat i v vi ele Frei f lächen noch Entwi cklungspoten-

zi al  f r ei . Di e Bebauung i st  funkt i onal und über wi egend extensi v. Di eser  Char akter  

wi r d dur ch angelegte Fußwege, di e di esen Ber ei ch r ückwär t i g zu den Gewer be-

grundstücken durchqueren, her vorgehoben. Öst l i ch an di esen Berei ch angrenzend 

bef i ndet  si ch ei ne gr oße Photovoltai kanlage. 

 

Karte 4: Nutzungsstruktur  Gewerbe-  und I ndustr i egebi et Köni gskamp 

 

Quelle:   ei gene Dar stel lung auf  Basi s ei gener  Er hebungen i m Febr uar / Mär z 2012, Kar tengr undlage Stadt  
Jül i ch 
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Standor t  Dürener  Straße 37 a-c 

• Spi elhal le i m fakt i schen Gewer begebi et  

• (geplantes) Hotel und gast r onomi sche Nutzung i m Nutzungskontext  

• Nutzungskonf l i kte: Auswi r kungen auf  das Bodenpr ei sgefüge, Ver schlechter ung der  

Standor tbedi ngungen, gebotene Er haltung der  Gebi etstypi k: Gewer begebi et  

 

Foto 19: Dürener  Straße 37 a- c  Foto 20:  Dürener  Straße 37 a- c 

 

Quelle:  ei genes Foto Januar  2011  Quelle:  ei genes Foto Januar  2011 

 

Auf  Gr und der  tei lwei se publ i kumsor i ent i er ten Nutzungen und der  i nsgesamt hete-

rogenen Nutzungsst ruktur  i st  das Gebi et  hi nsi cht l i ch der  bestehenden Gebi ets-

st r uktur  zu fest i gen. Di e zukünf t i ge Entwi cklung sol l te si ch j edoch grundsätzl i ch an 

der  bi sher i gen gewerbl i chen St ruktur  or i ent i eren, und i nsbesonder e auch ei n gr ö-

ßer es Gewi cht  auf  Bet r i ebe des Handwer ks und des pr oduzi er enden Gewer bes le-

gen -  Ei nzelhandels-  und Di enst lei stungsbet r i ebe si nd demgegenüber  nachrangi g zu 

ber ücksi cht i gen.  

 

3.3.2 Gewerbegebi et Margaretenstraße/  Eli sabethstraße 

Das Gewer begebi et  Mar gar etenst r aße/  El i sabethst r aße l i egt  südl i ch des Si edlungs-

ber ei ches der  Ker nstadt  von Jül i ch. Das Gebi et  i st  über  di e Bundesst r aße 56 er -

schlossen wobei  der  Zufahr tsweg "An der  Vogelstange" nur  sehr  schmal und für  grö-

ßer en Lastver kehr  ni cht  ausgelegt  i st . Nör dl i ch des Gebi etes gr enzt  unmi t telbar  ei n 

Wohngebi et  an.  

 

Im Osten (El i sabethst r aße) i st  ei n Spedi t i onsbet r i eb angesi edelt , der  ei nen Gr oß-

tei l  der  Gebi etsf läche ei nni mmt . Di eser  Ber ei ch wi r d außer dem dur ch ei ne An-



 

 38

sammlung an Autohäusern geprägt . Im Berei ch Margaretenst r aße/  Eleonorenst r aße 

i st , neben ei nem gr oßf lächi gen Pr odukt i onsbet r i eb, ebenfal ls das KFZ-Gewer be do-

mi ni er end, klei ner e Handwer ks-  und Pr odukt i onsbet r i ebe si nd dar über  hi naus vor -

handen. Auf fäl l i g i st  hi er , dass si ch di e Gewer bebet r i ebe häuf i g i m r ückwär t i gen 

Gr undstücksber ei ch hi nter  Wohngebäuden, di e zur  St r aße hi n ausger i chtet  si nd, 

bef i nden. Auf  der  Fläche ei nes bestehenden Gebr auchtwagenhandels i st  di e Ansi ed-

lung ei ner  Spi elhal le geplant . Di e Amali enst r aße wi r d dur ch Ei nzelhandelsbet r i ebe 

gepr ägt . Ansässi g si nd ei n Baumar kt  und zwei  Lebensmi t telbet r i ebe, di e entspr e-

chende Publi kumsf r equenz er zeugen. An der  Zufahr tsst r aße zum Gewer begebi et  "An 

der  Vogelstange" i st  der  Antei l  der  Wohnnutzungen, neben unter  anderem KFZ-Be-

t r i eben und Leer ständen, hoch. West l i ch der  Bundesst raße 56 si nd i n der  Gereon-

st r aße wei ter e Gewer bebet r i ebe i m Ber ei ch des pr oduzi er enden Gewer bes und der  

Logi st i k angesi edelt , i m Kr euzungsber ei ch Ger eonst r aße/  B56 bef i ndet  si ch ei n Ge-

schäf tshaus mi t  Ei nzelhandelsbet r i eben (Elekt r oni k) und ei nzelhandelsnahen 

Di enst lei stungen (unter  anderem Ärzte, Versi cherungen).  

 

Karte 5: Nutzungsstruktur  Gewerbegebi et Margaretenstraße/  Eli sabethstraße 

 

Quelle:   ei gene Dar stel lung auf  Basi s ei gener  Er hebungen i m Febr uar / Mär z 2012, Kar tengr undlage Stadt  
Jül i ch 



  

 39

 

Di e Gestal tung des Gebi etes i st  -  vor  al lem i n Hi nsi cht  auf  di e pr ägenden Logi st i k- , 

KFZ, Ei nzelhandels und Pr odukt i onsbet r i ebe -  zweckmäßi g. Ausnahmen bi lden ver -

ei nzelte Wohnhäuser  mi t  zugehör i gen Grünf lächen.  

 

Inner halb des Gewer begebi etes si nd, mi t  Ausnahme klei ner er  Flächen leer stehender  

Bet r i ebe, kei ne Entwi cklungsmögli chkei ten vor handen. Im Osten bi eten si ch ledi g-

l i ch di e ungenutzten Grünf lächen -  dem Anschei n nach handelt  es si ch um ehemali ge 

Bahnanlagen -   als Flächenpotenzi al an.   

 

geplanter  Standor t  Eleonorenstraße 9 

• geplanter  Standor t  Mehr fachspi elhal le (genehmi gt  per  Ger i chtsentschei d) 

• heter ogenes Umfeld (gr oßf lächi ger  Ei nzelhandel, pr oduzi er endes Gewer be)  

• Nutzungskonf l i kte: Auswi r kungen auf  das Bodenpr ei sgefüge, Ver schlechter ung der  

Standor tbedi ngungen, gebotene Er haltung der  Gebi etstypi k: Gewer begebi et  

 

Foto 21: Eleonorenstraße 9  Foto 22:  Eleonorenstraße  Umfeld 

 

Quelle:  ei genes Foto Januar  2011  Quelle:  ei genes Foto Januar  2011 

 

In dem Gewer begebi et  Mar garetenst r aße si nd aus Gutachter si cht  Vergnügungsstät -

ten zum Schutz der  Gewerbebet r i ebe sowi e zur  Wahrung der  Entwi cklungsmögli ch-

kei ten und der  Gebi etstypi k auszuschl i eßen. 

 

3.3.3 Gewerbegebi et Bahnhofstraße/  Kar thäuserstraße 

Das Gewer begebi et  i n der  Bahnhofst r aße bef i ndet  si ch -  dur ch di e Bahnglei se ge-

t r ennt  -  west l i ch des Gewebegebi etes an der  Dür ener  St r aße. Es i st  südl i ch der  
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Kernstadt  unmi t telbar  an ei n Wohngebi et  angrenzend i m Berei ch der  ehemali gen 

Bahnanlagen gelegen und wi r d über  di e L253 und di e Bahnhofst r aße er schlossen.  

 

Di e i n di esem Gebi et  ansässi gen Bet r i ebe gehör en der  Logi st i kbr anche und dem 

pr oduzi er enden Gewer be (Bauunter nehmen, Palet tenpr odukt i on) an. Daneben si nd 

Di enst lei stungsunternehmen zu f i nden. Im Norden (i m ehemali gen Bahnhofsgebäude) 

bef i ndet  si ch ei n Ver anstaltungslokal.  

 

Karte 6: Nutzungsstruktur  Gewerbegebi et Bahnhofstraße/  Karthäuserstraße 

 

Quelle:  ei gene Dar stel lung auf  Basi s ei gener  Er hebungen i m Febr uar / Mär z 2012, Kar tengr undlage Stadt  
Jül i ch 

 

West l i ch der  Kar thäuser st r aße ist  ei ne Frei f lächen vorhanden. Berei ts angelegte 

aber  ungenutzte Zuwege lassen dar auf  schl i eßen, dass hi er  ei ne Entwi cklung i n der  

Vergangenhei t  geplant  war , j edoch ni cht  umgesetzt  wurde.  

 

Di e Nutzungsst r uktur  i n dem ei gent l i chen Gewer begebi et  i st  ni cht  für  den Publ i -

kumsverkehr  ausgelegt . Im Kulturbahnhof  f i nden jedoch regelmäßi g Konzer te und 

ähnli che Veranstaltungen stat t . 
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Di e Bahnhofst r aße i st  i m Ber ei ch südl i ch der  Adolf -Fi scher -St raße nur  für  Anli e-

ger ver kehr  zugelassen, dennoch i st  di e LKW-Frequenz dur ch das ansässi ge Spedi t i -

onsunternehmen verhältni smäßi g hoch. Passantenf requenz i st  i n di esem Berei ch 

ni cht  zu verzei chnen, ent lang der  St raße führen kei ne Gehwege. Durch di e man-

gelnde Gestaltungsqual i tät  und den star k beanspr uchten St r aßenbelag macht  di eser  

Berei ch ei nen ungepf legten Ei ndruck. Di e heterogene Baust ruktur  ver stär kt  zudem 

di esen Char akter .  

 

In dem Gewer begebi et  Bahnhofst r aße/  Kar thäuser st r aße si nd aus Gutachter si cht  

Vergnügungsstät ten zum Schutz der  Gewerbe-  und Di enst lei stungsbet r i ebe sowi e zur  

Wahrung der  Entwi cklungsmögli chkei ten und der  Gebi etstypi k auszuschl i eßen. 

 

3.3.4 Gewerbegebi et Wi esenstraße/ Römerstraße  

Im Osten der  Ker nstadt  bef i ndet  si ch an der  Kr euzung Wi esenst r aße/ Römer st r aße 

ei n klei nes Gewer begebi et , das i m Nor den, Westen und Süden von Wohnbebauung 

umgeben i st . Es handelt  si ch um ei nen publ i kumsor i ent i er ten Geschäf tsber ei ch mi t  

mehr er en Ei nzelhandelsbet r i eben des kur z-  und mi t tel f r i st i gen Bedar fsber ei ches  

und Bet r i eben des Fr ei zei tgewer bes (zwei  Fi tnessstudi os). Ei n Gr oßhandelsbet r i eb 

ni mmt ei nen Gr oßtei l  der  Fläche i n der  Wi esenst r aße ei n. Zudem bef i ndet  si ch ei n 

KFZ-Bet r i eb i m Süden des Gewer begebi etes.  
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Karte 7: Nutzungsstruktur  Gewerbegebi et Wi esenstraße/ Römerstraße 

 

Quelle:  ei gene Dar stel lung auf  Basi s ei gener  Er hebungen i m Febr uar / Mär z 2012, Kar tengr undlage Stadt  
Jül i ch 

 

Das Gebi et  i st  über  di e Landesst r aße L136 von Osten und über  di e Br unnen-  bzw. 

Wi esenst r aße von Norden und Süden er schlossen. Entwi cklungsmögli chkei ten ent lang 

der  St r aßen bestehen ni cht . 

 

In dem Gewer begebi et  Wi esenst r aße/ Römer st r aße si nd aus Gutachter si cht  Ver gnü-

gungsstät ten zum Schutz der  Betr i ebe sowi e der  angrenzenden Wohnnutzungen aus-

zuschli eßen. 

 

3.3.5 Aachener  Straße 

Inner halb der  Ker nstadt  bef i ndet  si ch nor döst l i ch der  Innenstadt  i m Ber ei ch der  

Aachener  St raße ei n gewerbli ch geprägter  Standor t , der  von Wohnnutzungen umge-

ben i st . Es handelt  si ch um ei nen Standor t , der  über wi egend dur ch gr oßf lächi ge 

Ei nzelhandelsbet r i ebe i m kur z-  und mi t tel f r i st i gen Bedar f  gepr ägt   i st . Di e Ei nzel-

handelsbet r i ebe und ei n Handwer ksbet r i eb bef i nden si ch r ückver setzt  hi nter  ei nem 

mehrstöcki gem Büro- / Geschäf ts- / Wohngebäude. Von der  Schi rmerst r aße aus zu-
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gängli ch bef i nden si ch i n r ückwär t i ger  Lage zu den Handelsbet r i eben ei ne Di sko-

thek (Vergnügungsstät te) und ei n Gast r obet r i eb. Neben di esen Nutzungen si nd meh-

rere öf fent l i che bzw. sozi ale Ei nr i chtungen -  darunter  ei ne Schule und ei ne Ki r che 

i m Osten, ei ne Behi nder tenwohnei nr i chtung i m Westen -  an di esem Standor t  vor -

handen. In der  El lbachst r aße bef i ndet  si ch auf  ei ner  gr ößer en Fläche ei n Ei nzel-  

und Gr oßhandelsbet r i eb. Di e Mühlbachst r aße führ t  unwei t  des Standor tes zu ei nem 

Bauunternehmen i n soli tärer  Lage. Entwi cklungsmögli chkei ten i n Form von Frei f lä-

chen si nd ni cht  vorhanden.  

 

Der  Standor t  ist  über  di e Landesst r aße L253 zu er rei chen. Durch di e Durchfahr ts-

st r aße und Ei nzelhandelsbet r i ebe i st  an di eser  Stel le ei ne hohe Publ i kumsf r equenz 

zu verzei chnen. 

 

Karte 8: Nutzungsstruktur  Aachener  Straße 

Quelle:  ei gene Dar stel lung auf  Basi s ei gener  Er hebungen i m Febr uar / Mär z 2012, Kar tengr undlage Stadt  

Jül i ch 

An der  Aachener  St r aße si nd aus Gutachter si cht  Vergnügungsstät ten zum Schutz der  

angrenzenden Wohnnutzungen i m Umfeld, der  bestehenden gewerbli chen Nutzungen 
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und zur  Wahr ung der  Entwi cklungsmögli chkei ten sowi e Er halt  des Boden-  und Mi et -

pr ei sgefüges, Spi elhal len und Wet tbür os auszuschl i eßen. 

 

3.3.6 Gewerbegebi et  Von-Schöfer -Ri ng 

Am nör dl i chen Or tsausgang von Jül i ch bef i ndet  si ch, west l i ch des Hochschulstan-

dor tes, ei n Ei nzelhandels-  und Pr odukt i onsbet r i eb (Gär tner ei  mi t  Gewächshäuser n). 

West l i ch der  Gär tner ei  schl i eßt  ei ne Gr ünf läche an. Dur ch di e Hochschule und den 

Ei nzelhandelsbet r i eb aber  auch bedi ngt  dur ch di e Ri ngst r aße, i st  di e Fr equenz i n 

di esem Ber ei ch sehr  hoch. Ei ne fußläuf i ge Er rei chbarkei t  von den südl i chen Wohn-

gebi eten aus i st  dur ch di e Bar r i erewi r kung der  St r aße nur  ei ngeschränkt  gewähr -

lei stet . 

 

Karte 9: Nutzungsstruktur  Gewerbegebi et Von- Schöfer - Ri ng 

 

Quelle:  ei gene Dar stel lung auf  Basi s ei gener  Er hebungen i m Febr uar / Mär z 2012, Kar tengr undlage Stadt  
Jül i ch 

 

In dem Gewer begebi et  Von-Schöfer -Ri ng si nd aus Gutachter si cht  Vergnügungsstät -

ten zum Schutz des Gewer be-  und Di enst lei stungsbet r i ebes sowi e zur  Wahrung der  

Entwi cklungsmögli chkei ten und der  Gebi etstypi k auszuschl i eßen. 
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3.3.7 Gewerbegebi et  Welldor f /  Güsten 

Das Gewer begebi et  i st  i n der  Ver bi ndung der  Stadt tei le Welldor f  und Güsten, di r ekt  

am Or tsei ngang von Süden kommend, gelegen. Es i st  über  di e Landesst raße L213 an 

di e Bundesst r aße B55 angebunden. Im Nor den und Westen des Gebi etes gr enzen 

Wohngebi ete an, i m Süden und Osten wi r d der  Ber ei ch dur ch landwi r tschaf t l i che 

Flächen begrenzt . 

 

Der  Tei lber ei ch Indust r i eweg/  Fi nkenbachweg wi r d dur ch pr oduzi er endes Gewer be 

(Pappe und Stahlbau), Agr ar handel und Landmaschi nenhandel gepr ägt . Lager -  bzw. 

Pr odukt i onshallen und Si los pr ägen di e Baust r uktur  i n di esem Ber ei ch. Sowohl In-

dust r i eweg als auch Fi nkenbachweg si nd Sackgassen mi t  eher  provi sor i schem Cha-

r akter , der  St r aßenr aum wi r kt  unaufger äumt . Im  Al lgemei nen wei st  der  Ber ei ch 

kei ne Gestaltungsquali tät  auf , Publ i kumsf r equenz i st  ni cht  vor handen.  

 

Karte 10: Nutzungsstruktur  Gewebegebi et Welldorf/  Güsten 

 

Quelle:  ei gene Dar stel lung auf  Basi s ei gener  Er hebungen i m Febr uar / Mär z 2012, Kar tengr undlage Stadt  
Jül i ch 
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Di e St ruktur  ent lang der  Güstener  St raße i st  hi ngegen eher  heterogen: hi er  bef i n-

den si ch neben ei ner  Tankstel le, ei nem Ei nzelhandelsbet r i eb (Lebensmi t telhandel) 

und mehrerer  Wohnhäuser  ei n Handwerksbet r i eb, ei n  Maschi nenbauunternehmen 

sowi e zwei   Unter nehmen i m Ber ei ch Messtechni k. Di e nör dl i che St r aßensei te wi r d 

(mi t  Ausnahme ei nes Spor tverei nshei ms) dur ch Wohnhäuser  geprägt . Bei  der  Güste-

ner  St r aße handelt  es si ch um di e al lgemei ne Zufahr tst r aße zum Or t , demnach i st  

di e Fr equenz i n di esem Ber ei ch r elat i v hoch, di e ansässi gen Bet r i ebe er zeugen j e-

doch auch hi er  kei ne Publ i kumsf r equenz (der  Ei nzelhandelsbet r i eb hat  ledi gl i ch 

star k ei ngeschr änkte Öf fnungszei ten).  

 

Entwi cklungsmögl i chkei ten bestehen i m Berei ch der  ni cht  bzw. untergenutzten an-

gr enzenden Flächen öst l i ch des Fi nkelbachweges.  

 

In dem Gewer begebi et  Welldor f /  Güsten si nd aus Gutachter si cht  Ver gnügungsstät ten 

zum Schutz der  Gewerbe-  und Di enst lei stungsbet r i ebe sowi e zur  Wahr ung der  Ent -

wi cklungsmögli chkei ten und der  Gebi etstypi k auszuschl i eßen. 

 

3.3.8 Gewerbegebi et  Steffensrott 

Im Or tstei l  Koslar  bef i ndet  si ch zwi schen der  Autobahn A44 und der  Kr ei sbahn-

st r aße und somi t  südöst l i ch des Wohnsi edlungsber ei ches ei n Gewer begebi et . Das 

Gebi et  er st r eckt  si ch über  di e St r aßen Stef fensr ot t , Rur auenst r aße (di e al ler di ngs 

nur  i n ei nem Tei lber ei ch unbegr enzt  befahr bar  i st  und zur  Er schl i eßung der  Be-

t r i ebe di ent ) sowi e ei nen Tei lber ei ch der  Rathausst r aße. Über  di e Kr ei sbahnst r aße 

und den Autobahnanschluss Jül i ch West  i st  das Gewer begebi et  an den über r egi ona-

len Ver kehr   angeschlossen. Ei ne zusätzl i che Zufahr tsmögli chkei t  besteht  über  di e 

Rur auenst r aße i m Osten 

 

Es handelt  si ch um ei n heterogen genutztes Gebi et  i n dem jedoch produzi erende 

Gewer bebet r i ebe über wi egen. Besonders domi nant  i st  i n di esem Zusammenhang der  

Pr odukt i onsbet r i eb südl i ch der  Rur auenst r aße. An der  Zufahr t  zum Gewer begebi et  

i n der  Rathausst r aße bef i ndet  si ch ei n Nahver sor gungsbet r i eb. Im Ber ei ch Cr om-

bachst r aße/  Stef fensr ot t  er st r eckt  si ch über  mehr er e Gr undstücke der  städt i sche 

Bauhof . Im west l i chen Ber ei ch der  St r aße Stef fensr ot t  si nd ei ni ge Bet r i ebe des KFZ-

Gewer bes zu ver zei chnen. West l i ch der  Kr ei sbahnst r aße (Rathausst r aße) bef i nden 
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si ch mi t  der  Frei wi l l i gen Feuerwehr  und ei nem Stützpunkt  des Techni schen Hi l fs-

werkes wei tere öf fent l i che Ei nr i chtungen. 

 

Karte 11: Nutzungsstruktur  Gewerbegebi et Steffensrott 

 

Quelle:  ei gene Dar stel lung auf  Basi s ei gener  Er hebungen i m Febr uar / Mär z 2012, Kar tengr undlage Stadt  
Jül i ch 

 

Publi kumsfrequenz wi r d an di esem Standor t  sowohl dur ch den Nahversorgungsbe-

t r i eb als auch dur ch di e Tenni shal le mi t  angeschlossenem Gast r onomi ebet r i eb i m 

Stef fensr ot t  er zeugt . Nör dl i ch des Gewer begebi etes bef i nden si ch zudem ei n Spor t -

platz und ei n Verkehr sübungsplatz. 

 

Mi t  Ausnahme des Pr odukt i onsbet r i ebes i m Süden über wi egt  ei ne klei ntei l i ge Be-

t r i ebsst r uktur . Di e Fläche des Pr odukt i onsbet r i ebes i st  star k bewachsen, di e Gestal t  

der  ber ei ts älter en Bet r i ebshal len ni mmt  demnach kei nen Ei nf luss auf  di e St r aßen-

r aumgestaltung. Di e Ar chi tektur  und Gestalt  der  wei ter en Bet r i ebe si nd funkt i onal 

und tei lwei se r elat i v modern wobei  der  Bauhof  den St raßenraum i m Berei ch Crom-

bachst r aße/  Stef fensr ot t  pr ägt .  
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Inner halb des Gewer begebi etes si nd kei ne Entwi cklungsmögli chkei ten i n Form i nte-

gr i er ter  Fr ei f lächen oder  Leer stände vor handen. Das Gewer begebi et  könnte ledi g-

l i ch i n Ri chtung Nor den i m Ber ei ch der  Fr ei f läche öst l i ch des Spor tplatzes er wei ter t  

werden. 

 

In dem Gewer begebi et  Stef fensr ot t  si nd aus Gutachter si cht  Ver gnügungsstät ten zum 

Schutz der  Gewerbe-  und Di enst lei stungsbet r i ebe sowi e zur  Wahr ung der  Entwi ck-

lungsmögli chkei ten und der  Gebi etstypi k auszuschl i eßen. 

 

3.3.9 Gewerbegebi et Wymarstraße 

Im Stadt tei l  Ki r chber g bef i ndet  si ch nör dl i ch des Wohnsi edlungsber ei ches ei n klei -

nes Gewerbegebi et . Dabei  handelt  es si ch um den Standor t  ei nes Bet r i ebs des pr o-

duzi er enden Gewer bes (Wellpappe). Das Ver waltungsgebäude bef i ndet  si ch auf  der  

gegenüber l i egenden St r aßensei te. Südl i ch des Pr odukt i onsgeländes schl i eßt  ei ne 

wei t läuf i ge, of fensi cht l i ch ni cht  mehr  genutzte und zum Tei l  ver fal lene Fabr i k an.  

 

Di e Anbi ndung an das über r egi onale Ver kehr snetz er folgt  über  Wymar st r aße, den 

West r i ng, di e Aachener  Landst r aße und di e Anschlussstel le Jül i ch-West  der  Auto-

bahn A 44.  
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Karte 12: Nutzungsstruktur  Gewerbegebi et Wymarstraße 

 

Quelle:  ei gene Dar stel lung auf  Basi s ei gener  Er hebungen i m Febr uar / Mär z 2012, Kar tengr undlage Stadt  
Jül i ch 

 

Entwi cklungsmögli chkei ten am Standor t  stel len di e Flächen der  leer  stehenden Fab-

r i khal len dar .  

 
An dem Gewer bestandor t  i n der  Wymar st r aße si nd aus Gutachter si cht  Ver gnügungs-

stät ten zum Schutz des Gewer bebet r i ebes sowi e zur  Wahrung der  Entwi cklungsmög-

l i chkei ten auszuschli eßen. 

 

3.3.10  Gewerbegebi et  Tei chstraße 

Im Süden des Stadt tei ls Ki r chber g bef i ndet  si ch ei n klei nes Gewer begebi et . Di e Flä-

chen si nd ausschl i eßl i ch dur ch ei nen Pr odukt i onsbet r i eb (Wellpappe) belegt . Wohn-

gebi ete schl i eßen unmi t telbar  an den Bet r i eb an. Di e Er schl i eßung er folgt  über  di e 

Tei chst r aße und somi t  ausschl i eßl i ch dur ch das Zent r um des Stadt tei ls. 
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Karte 13: Nutzungsstruktur  Gewerbegebi et Tei chstraße 

 

Quelle:  ei gene Dar stel lung auf  Basi s ei gener  Er hebungen i m Febr uar / Mär z 2012, Kar tengr undlage Stadt  
Jül i ch 

 

In dem Gewer begebi et  Tei chst r aße si nd aus Gutachter si cht  Vergnügungsstät ten zum 

Schutz des Gewer bebet r i ebes sowi e zur  Wahr ung der  Entwi cklungsmögli chkei ten und 

der  Gebi etstypi k auszuschl i eßen. 

 

3.3.11 Gewerbegebi et  I m Rei nfeld/  Schophover  Straße 

Südl i ch des Stadt tei ls Ki r chber g bef i ndet  si ch fer nab des Si edlungsber ei ches ei n 

wei ter es Gewer begebi et . In di esem Gebi et  si nd ei n Logi st i kunter nehmen und ei n 

Bet r i eb des pr oduzi er enden Gewer bes angesi edelt . Im nör dl i chen Ber ei ch bef i ndet  

si ch ei n i sol i er tes Wohnhaus. Auch für  di ese Bet r i ebe er folgt  di e Er schl i eßung über  

di e Tei chst r aße und somi t  ausschl i eßl i ch dur ch das Zent r um des Stadt tei ls, di e nach 

Süden führende K43 i st  (vor  al lem für  LKW-Verkehr ) nur  ei ngeschränkt  befahrbar . 
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Kar te 14: Nutzungsstruktur  Gewerbegebi et I m Rei nfeld/  Schophover  Straße 

 

Quelle:  ei gene Dar stel lung auf  Basi s ei gener  Er hebungen i m Febr uar / Mär z 2012, Kar tengr undlage Stadt  
Jül i ch 

 

In dem Gewer begebi et  i m Rei nfeld/  Schophover  St r aße si nd aus Gutachter si cht  Ver -

gnügungsstät ten zum Schutz der  Gewerbebet r i ebe sowi e zur  Wahrung der  Entwi ck-

lungsmögli chkei ten und der  Gebi etstypi k auszuschl i eßen. 

 

3.3.12 Gewerbegebi et  I m Rott  

Nor dwest l i ch des Stadt tei ls Stet ter ni ch bef i ndet  si ch, umgeben von Landwi r t -

schaf ts-  und Waldf lächen, auf  ei ner  klei nen Fläche di e ehemali ge Pr odukt i onsstät te 

ei nes Indust r i ebet r i ebes -  di e Hal len wer den der zei t  of fensi cht l i ch ni cht  mehr  ge-

nutzt , stehen leer  und ver fal len. Nör dl i ch angr enzend bef i ndet  si ch ei n Wohnhaus. 
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Karte 15: Nutzungsstruktur  Gewerbegebi et Im Rott 

 

Quelle:  ei gene Dar stel lung auf  Basi s ei gener  Er hebungen i m Febr uar / Mär z 2012, Kar tengr undlage Stadt  
Jül i ch 

 

In dem Gewer begebi et  Im Rot t  si nd aus Gutachter si cht  Ver gnügungsstät ten zum 

Schutz der  Gewer bebet r i ebe sowi e zur  Wahr ung der  Entwi cklungsmögli chkei ten aus-

zuschli eßen. 

 

3.3.13 Gewerbegebi et  L253 

An der  Landesst r aße L253 bef i ndet  si ch auf  Höhe des Abzwei gs Waldst r aße südl i ch 

des Bundeswehr geländes di e Pr odukt i onsstät te ei nes Wel lpappe-Bet r i ebes. Im Be-

r ei ch der  Waldst r aße si nd ei ni ge Wohnhäuser  zu f i nden, abgesehen davon i st  der  

Standor t  abgelegen und ausschl i eßl i ch von landwi r tschaf t l i chen Nutzf lächen umge-

ben.  
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Karte 16: Nutzungsstruktur  Gewerbegebi et L253 

 

Quelle:  ei gene Dar stel lung auf  Basi s ei gener  Er hebungen i m Febr uar / Mär z 2012, Kar tengr undlage Stadt  
Jül i ch 

 

In dem Gewerbegebi et  L253 si nd aus Gutachter si cht  Vergnügungsstät ten zum Schutz 

des Gewer bebet r i ebes sowi e zur  Wahrung der  Entwi cklungsmögli chkei ten und der  

Gebi etstypi k auszuschl i eßen. 

 

3.3.14 Zusammenfassende Bewer tung und Empfehlungen zur  Ansi edlung von 
Ver gnügungsstätten i n gewerbli chen Gebi eten 

Di e Stadt  Jül i ch ver fügt  über  at t r akt i ve Gewerbegebi ete bzw. Standor te mi t  ei nem 

hohen Zukunf tspotenzi al, di e ei n ver t r ägl i ches Bodenprei sni veau aufwei sen und 

tei lwei se noch ni cht  dur ch Fr emdkör per besatz (z.B. auch Ei nzelhandel) gestör t  wur -

den. Das Bodenprei sni veau i st  ni cht  nur  für  Exi stenzgründer  und Star t -Up-Fi rmen 

wi cht i g, sondern i st  auch für  di e Standor t f i ndung größer er  Bet r i ebe von Bedeu-

tung. Di eser  Standor t faktor  i st  für  ei ne Stadt  wi e Jül i ch, di e grundsätzl i ch nur  noch 

über  begr enzte Entwi cklungsopt i onen für  Gewerbef lächen ver fügt , sehr  wi cht i g.  

 



 

 54

Durch ei ne mögli che Ansi edlung von Vergnügungsstät ten, i nsbesondere von Spi el-

hal len, außer halb der  al lgemei nen Zulässi gkei t , besteht  j edoch di e Gefahr  ei ner  

Störung des sensi blen Bodenpr ei sgefüges, da si e i n der  Lage si nd ander e Bet r i ebe 

mi t  deut l i ch höherem Invest i t i onsbedar f  und ger i nger  Er t r agsstär ke zu verdrängen. 

Über di es si nd wei ter e Konf l i ktpunkte zu beachten wi e z.B. di e Störungen von an-

grenzenden Wohnfunkt i onen. 

 
Di e wei tere An-  und Umsi edlung sol l te unter  Beachtung der  folgenden maßgebli chen 

Kr i ter i en er folgen:  

• Beachtung der  aufgezei gten besonder en städtebaul i chen Gr ünde, 

• standor tbezogene wi r tschaf tspol i t i sche Zi elsetzungen für  gewer bl i ch gepr ägte 

Ber ei che, 

• Wahrung der  sozi alen Kont rol le, 

• Betr i ebsabläufe dür fen ni cht  gestör t  wer den. 

 
In al len ander en Gewer begebi eten, sonst i gen Gewer belagen und (i nnenstadtnahen) 

si nd Spi elhal len und Wet tbür os als Unterar ten der  Vergnügungsstät ten ni cht  ver -

t r ägli ch. In den bet r ef fenden Gebi eten si nd aus Gutachter si cht  Spi elhal len und 

Wet tbür os zum Schutz der  Gewerbebet r i ebe sowi e zur  Wahrung der  Entwi cklungs-

mögli chkei ten und der  Gebi etstypi k auszuschl i eßen. 

 

3.4 STANDORT-  UND FUNKTI ONSANALYSE DER GEMI SCHTEN BAUFLÄCHEN VON 

JÜLI CH 

3.4.1 Steuerung von Vergnügungsstätten i n den Stadttei len 

Di e Or tschaf ten Altenbur g, Bar men, Bour hei m, Br oi ch, Daubenr ath, Güsten, Ki r ch-

ber g, Koslar , Li ch-Stei nst r aß, Mer sch, Mer zenhausen, Pat ter n, Selger sdor f , Stet ter -

ni ch und Welldor f  (mi t  Ser r est ) haben gesamtstädt i sch bet r achtet  nur  ei ne ger i nge 

Versorgungsfunkt i on und stel len funkt i onal bet r achtet  überwi egend Wohnstandor te 

dar . Di e vor handenen Mi sch-  und ggf . Dor fgebi ete haben somi t  ei ne sehr  star ke 

Prägung durch Wohnnutzungen. Der  vorhandene Ei nzelhandelsbesatz i st  hauptsäch-

l i ch nahversorgungsgeprägt  und auch di e vorhandenen Di enst lei stungsei nr i chtungen 

si nd hauptsächl i ch dem unmi t telbar en Wohnumfeld di enende Nutzungen. Zudem be-

f i nden si ch i n den Stadt tei len tei lwei se Schul -  und Ki nder gar tenstandor te, so dass 

ei ne Nutzungsver t r ägl i chkei t  gr undsätzl i ch ni cht  zu er war ten i st . 
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In den Or tstei len bestanden zum Zei tpunkt  der  Konzepter stel lung kei ne Vergnü-

gungsstät ten.  

In den Stadt tei len von Jül i ch (Altenbur g, Bar men, Bour hei m, Br oi ch, Daubenr ath, 

Güsten, Ki r chber g, Koslar , Li ch-Stei nst r aß, Mer sch, Mer zenhausen, Pat ter n, Selger s-

dor f , Stet ter ni ch und Welldor f  mi t  Ser r est ) wi r d aus Gutachter si cht  der  Ausschluss 

von Vergnügungsstät ten zum Schutz der  Wohnnutzungen und der  dem Wohnen di e-

nenden Nutzungen (z.B. Ei nzelhandel mi t  Nahversorgungsfunkt i on) sowi e der  Wah-

r ung des Or tsbi ldes empfohlen.  

 

3.4.2 Steuerung von Vergnügungsstätten i n den Mi schgebi eten der  Kernstadt  

In Mi schgebi eten mi t  ei nem höheren Wohnantei l  si nd i m Si nne der  BauNVO ni cht  

kerngebi etstypi sche Vergnügungsstät ten nur  ausnahmswei se zulässi g. Wenn di e 

Mi schgebi ete eher  gewer bl i ch gepr ägt  si nd und somi t  di e Wohnfunkt i on ei nen deut-

l i ch ger i nger en Antei l  hat , si nd ni cht  ker ngebi etstypi sche Vergnügungsstät ten i m 

Si nne der  BauNVO al lgemei n zulässi g.  

In Jül i ch si nd di e bestehenden Mi schgebi ete eher  wohnnutzungsgepr ägt . 

 

In den Randber ei chen der  Innenstadt  von Jül i ch si nd Vergnügungsstät ten (Spi elhal-

len, Wet tbür os, Tanzlokale) vor handen, di ese wur den ber ei ts i n Kap. 3.2.4 beschr i e-

ben. 

 

Auf  Grund des überwi egend durch Wohnnutzung geprägten Umfeldes, der  Nutzungs-

konf l i kte mi t  öf fent l i chen und sozi alen Ei nr i chtungen, der  mögli chen Verdrängung 

von Ei nzelhandels-  und Di enst lei stungsnutzungen (Nahversorgung) sowi e der  Ent -

wer tung der  Stadtei ngangssi tuat i on si nd Spi elhal len/  Wet tbür os an di esen Stand-

or ten grundsätzl i ch ni cht  ver t r ägl i ch.  

 

Auch di e wei teren i nnenstadtnahen Mi schgebi ete i n Jül i ch si nd über wi egend dur ch 

Wohnnutzung geprägt . Di e Gewerbe-  und Geschäf tsst r uktur  i n den Nebenlagen i st  

zudem star k auf  di e Bedür fni sse der  Wohnnutzungen i m näher en Umfeld ausger i ch-

tet . Da Vergnügungsstät ten als zent rale Di enst lei stungsei nr i chtungen ei nen größe-

ren Ei nzugsber ei ch erwar ten lassen, si nd negat i ve Auswi r kungen auf  di e wohnge-

pr ägten Mi schgebi ete sehr  wahr schei nl i ch. Zudem si nd auf  Gr und br anchenübli cher  
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langer  Öf fnungszei ten i nsbesonder e Spi elhal len und Wet tbür os unver t r ägl i ch i n Be-

zug auf  Wohnnutzungen. 

 

Bewer tung und Steuerungsempfehlung 

Zum Schutz des zum Tei l  hohen Wohnantei ls sowi e zur  Si cherung der  planer i schen 

Zi ele di esen zu erhöhen bzw. wei ter  zu entwi ckeln (Auswei sung von besonderen 

Wohngebi eten etc.), si nd Ver gnügungsstät ten gr undsätzl i ch auch i n den Mi schge-

bi eten der  Ker nstadt  auszuschl i eßen. Ver gnügungsstät ten wi r ken si ch i nsbesonder e 

i n Ber ei chen mi t  Tr adi ng-Down-Tendenzen negat i v auf  di e Entwi cklung des Boden-

pr ei sni veaus aus. 

Auf  Grund der  hohen Er t r äge, di e mi t  di esen Nutzungen er zi elt  werden (können), 

si nd si e i n der  Lage höhere Mi etprei se zu zahlen. Dami t  fest i gen Vergnügungsstät -

ten ggf . Tr adi ng-Down-Pr ozesse, i n dem si e di e Bodenpr ei se (künst l i ch) hochhalten, 

was i nsbesonder e für  (zukünf t i ge) Stadtsani er ungsbest r ebungen er schwer end wi r kt . 

In den Er dgeschosszonen wi r ken si ch Ver gnügungsstät ten (Spi elhal len, Wet tbür os) 

zudem verdrängend auf  Ei nzelhandels-  und ei nzelhandelsnahe Nutzungen aus (bo-

denrecht l i che Spannungen). 

 

In den Mi schgebi eten der  Ker nstadt  wi r d aus gutachter l i cher  Si cht  der  Ausschl uss 

von Vergnügungsstät ten zum Schutz der  Wohnnutzungen und sozi alen Ei nr i chtungen, 

zur  Wahrung von Aufwer tungs-  und Entwi cklungsmögli chkei ten sowi e zur  Si cherung 

des Bodenpr ei sgefüges empfohlen.  
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4.  ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG 

Ei ne Gemei nde dar f  mi t  den Mi t teln der  Bauplanung kei ne ei gene, von der  Wer tung, 

des Bundesgesetzgeber s abwei chende, "Spi elhal lenpol i t i k" bet r ei ben, i ndem si e 

di ese Ei nr i chtungen unabhängi g von Erwägungen der  Ordnung der  Bodennutzung 

al lgemei n für  i hr  Gemei ndegebi et  ausschl i eßt  (vgl. BVer wG, Beschluss vom 

22.05.1987, Az. 4 N 4/ 86). Ei n Totalausschluss i st  somi t  ni cht  mögli ch. Daher  i st  es 

notwendi g Ber ei che bzw. Gebi ete i nner halb von Jül i ch zu def i ni eren i n denen Ver -

gnügungsstät ten zulässi g si nd. 

 

Auf  Gr und di eser  Er for der ni s sol l ten für  ei ne Steuerung von Vergnügungsstät ten 

gr undsätzl i ch Ber ei che aufgezei gt  wer den, i n denen di e i n Jül i ch festgestel l ten 

Stör potenzi ale (vgl. Kap.3.2) ni cht  zum Tragen kommen, bzw. durch Fei nsteuerungen 

mi ni mi er t  werden können.  

 

Somi t  i st  es ei n Hauptanl i egen der  Konzept i on Vergnügungsstät ten ni cht  etwa städ-

tebaul i ch zu ver dr ängen, sonder n Ber ei che bzw. Gebi ete i n Jül i ch zu def i ni er en, i n 

denen ei ne Ansi edlung ni cht  den Entwi cklungszi elen der  Stadt  Jül i ch entgegensteht  

sowi e hi nsi cht l i ch der  nutzungsspezi f i schen Stör potenzi ale städtebaul i ch ver t r ägl i -

che Standor te mi t  den Mi t teln der  Baulei tplanung def i ni er t  wer den können (Fei n-

steuerung). 

 

Zi ele zur  Steuerung von Vergnügungsstät ten i n Jüli ch si nd:  

• der  Schutz der  Wohnnutzungen i n Mi sch-  und Wohngebi eten (MI , MD, WA, WR, WB), 

• der  Schutz der  sozi alen Ei nr i chtungen (z.B. Schulen, Ki nder gär ten, Spor tplätzen, 

Ausbi ldungszent r en),  

• der  Schutz des Stadt -  und Or tsbi ldes, 

• der  Schutz der  Angebotsvi elfal t  von t r adi t i onel len Ei nzelhandels-  und Di enst lei s-

tungsbet r i eben i n den Geschäf tslagen,  

• der  Schutz der  t r adi t i onel len Gewer bebet r i ebe i n GE (pr oduzi er endes Gewer be, 

Handwer k, Di enst lei stung), 

• der  Schutz des Bodenpr ei sgefüges i nsbesonder e i n i nner städt i schen Nebenlagen 

und den Gewer begebi eten  

• sowi e di e Vermei dung von Häufungen/  Konzentrat i onen von Vergnügungsstät ten. 
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Nach der  Logi k der  BauNVO si nd Vergnügungsstät ten i n j eder  Ar t  und Größe nur  i n 

Kerngebi eten (MK) al lgemei n zulässi g. Der  Ausschluss von best i mmten Nutzungsar ten 

i n für  si e an si ch i n Frage kommenden Gebi eten, bspw. der  Ausschluss von Vergnü-

gungsstät ten i n MK, und der  Ver wei s i n Gebi ete i n denen si e al lenfal ls ausnahms-

wei se zugelassen wer den können, i st  nach Auf fassung des BVer wG gr undsätzl i ch be-

denkl i ch (vgl. BVer wG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/ 91; Fi cker t /  Fi eseler  

Kommentar  zur  BauNVO, 2008, § 1 (5) Rn 101).  

 

In al len Gebi eten der  Stadt  Jül i ch i n den Vergnügungsstät ten i .S.d. BauNVO al lge-

mei n bzw. ausnahmswei se zulässi g si nd, bestehen zunächst  begründete Zwei fel an 

ei ner  ver t r ägl i chen Ansi edlung gemäß der  def i ni er ten Zi ele. Hi nsi cht li ch des Er -

forderni sses ei ner  Posi t i vplanung i st  es t rotzdem notwendi g Berei che aufzu-

zei gen, i n denen Vergnügungsstätten zulässi g sei n sollen. 
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5.  EMPFEHLUNGEN FÜR EI NE NACHHALTI GE VERGNÜGUNGSSTÄTTEN-
STEUERUNG 

Auf  Gr und der  vor handenen städtebaul i ch- funkt i onalen St ruktur  bi eten si ch di e In-

nenstadt  und i nsbesonder e der  Hauptgeschäf tsber ei ch für  ei ne Def i ni t i on von Zuläs-

si gkei tsberei ch für  Vergnügungsstät ten an. Somi t  wi r d gutachter l i ch vorgeschlagen 

Ver gnügungsstät ten i n al len Gebi etskategor i en auszuschl i eßen, bei  glei chzei t i ger  

Zulässi gkei t  als Ausnahme i n ei nem Tei l  des Hauptgeschäf tsber ei chs der  Innenstadt  

unter  Wahr ung der  städtebaul i chen Qual i tät . 

 

Steuerung von Vergnügungsstätten i n der  I nnenstadt  

Im Unter suchungsgebi et  gi bt  es vi el fäl t i ge Konf l i ktpotenzi ale, di e i nsbesonder e 

dur ch di e Nutzungsst r uktur  (wohnl i ch gepr ägte Ber ei che, sozi ale/  öf fent l i che/  kultu-

r el le Nutzungen) sowi e zusammenhängende Tei lr äume mi t  er kennbaren Tradi ng-

Down-Tendenzen bzw. - r i si ken hervorgerufen werden, di e ei ne räumli che Steuerung 

von Ver gnügungsstät ten (und hi er bei  i nsbesonder e Spi elhal len) i nner halb der  In-

nenstadt  al lgemei n er schwer en. Hi nsi cht l i ch der  wei teren Störpotenzi ale von Ver -

gnügungsstät ten hat  si ch i n Jül i ch gezei gt , dass di e größten Auswi r kungen von Nut -

zungen von der  Erdgeschosszone ausgehen, da si e hi er  i nsbesondere funkt i onale 

Brüche er zeugen, di e es i n ei ner  Hauptgeschäf tslage i nsbesonder e bei  ei ner  dur ch-

gehenden Schaufenster f r ont  und Ladenzei le zu vermei den gi l t . 

 

Di e über wi egend deut l i ch gegebene städtebaul i che Pr äsenz der  bestehenden Ei n-

r i chtungen (Spi elhal len, Wet tbür os) führ t  ber ei ts zu vi elfält i gen Auswi r kungen/  Be-

ei nt r ächt i gungen. So wi rd i n ei ni gen Gebi eten durch ei ne Verdrängung der  ei nzel-

handels-  und publ i kumsor i ent i er ten Di enst lei stungsbet r i ebe di e Gefahr  ei nes 

ei nsetzenden Tr adi ng-Down-Pr ozesses bzw. ei ne Ver schär fung dessen dur ch Ei n-

schränkung der  Angebotsvi el fal t  und Auswi r kungen auf  das Bodenprei sgefüge evi -

dent . Di e festgestel l ten Tr adi ng-Down-Tendenzen t r eten i n Verbi ndung mi t  sonst i -

gen "städtebaul i ch- funkt i onal abwer tenden" Nutzungen eben auch dur ch Spi elhal-

lenhäufungen auf , so dass di ese tatsächl i che, aber  auch "gefühlte" Häufung i n der  

Innenstadt  zu verhi nder n i st . 

 

Di e Gestaltung i n Form von auf fäl l i ger  Werbung stör t  i n mehreren Fäl len das Stadt -

bi ld. Über di es er geben si ch Nutzungskonf l i kte mi t  öf fent l i chen/  sozi alen/  kultur el-
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len Ei nr i chtungen und ggf . mi t  Wohnnutzungen. Selbst  wenn i nnerstädt i sches Woh-

nen ander s bewer tet  wür de, da hi er  i nnenstadt typi sche Beei nt r ächt i gungen des 

Wohnens als akzeptabel angesehen werden50, si nd di e dur ch Ver gnügungsstät ten, 

i nsbesonder e dur ch Spi elhal len, ausgelösten potenzi el len Störungen unter  sozi alen 

Aspekten wei ter hi n bedenkl i ch. Der  i n vi elen Fäl len ei nsetzende Imagever lust  wi r kt  

si ch zudem negat i v auf  di e Standor t faktoren aus.  

 

In Jül i ch hat  si ch gezei gt , dass di e bestehenden Ver gnügungsstät ten i nsbesonder e i n 

den Innenstadt -Randlagen zu städtebaul i ch- funkt i onalen Unver t r ägl i chkei ten führ en. 

Di ese Nutzungskonf l i kte, di e u.U. zu Tr adi ng-Down-Prozessen führen können gi l t  es 

dadurch zu vermei den, i ndem Vergnügungsstät ten bewusst  i n di e star ken und ro-

busten Hauptgeschäf tslagen gesteuer t  wer den. Der  st r uktur el l  stär kste Ber ei ch be-

f i ndet  si ch i m Hauptgeschäf tsber ei ch der  Kölnst r aße (vgl . Kap. 3.2.2), was si ch auch 

i n der  Höhe der  Bodenr i chtwer te und Robusthei t  der  Bodenwer te ausdr ückt . 

 

Di e Haupt lagen i n der  Kölnst r aße und Klei nen Kölnst r aße unter schei den si ch j edoch 

hi nsi cht l i ch der  funkt i onalen Di chte (aus Ei nzelhandel und ei nzelhandelsnaher  

Di enst lei stung) sowi e der  Angebotsqual i tät  und Robusthei t  der  Lagen gegenüber  

st r ukturel ler  Veränderungen (vgl . Kar te 17, Hauptgeschäf tsber ei ch der  Innenstadt , 

Zulässi gkei tsber ei ch für  Spi elhal len und Wet tbür os, hi er  "gelb"  dar gestel l t ). 

 

Für  di e Auswei sung ei nes Zulässi gkei tsber ei chs i n der  Kölnst r aße und Klei nen Köln-

st r aße spr i cht , dass di es der  Ber ei ch mi t  der  höchsten funkt i onalen Di chte i st  und 

auf  Gr und des festgestel l ten stabi len Boden-  und Mi tpr ei sgefüges (Bodenr i chtwer te) 

gr undsätzl i ch ei ne star ke Robusthei t  aufwei st  und somi t  sehr  r esi stent  gegen di e 

Störpotenzi ale von Spi elhal len und Wet tbür os i st . 

Hi nderungsgründe f ür  di e Auswei sung ei nes Zulässi gkei tsber ei chs i n der  Kölnst r aße 

und Klei nen Kölnst r aße könnten di e mögli chen negat i ven Auswi r kungen auf  di e be-

stehenden Nutzungen wi e Ei nzelhandel und ei nzelhandelsnahe Di enst lei stungen i n 

der  Innenstadt  sei n. Di ese zu befür chtenden Nutzungskonf l i kte lassen si ch j edoch 

durch Fei nsteuerungsi nst r umente und f lanki erende konzept i onel le Maßnahmen aus-

r äumen (vgl. Kap. 5.1 und Kap. 5.2). 

                                        
50

  Wohnnutzungen si nd i n Ker ngebi eten nur  ausnahmswei se zulässi g und somi t  den ker ngebi et st ypi -
schen Nutzungen, z.B. Ei nzelhandelsbet r i ebe, Schank- und Spei sewi r t schaf ten sowi e Ver gnügungs-
stät ten pr i nzi pi el l  nachgeor dnet .  
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Karte 17: Zulässi gkei tsberei ch für  Spi elhallen und Wettbüros i n Jüli ch (gelb) 

 
Quel le: ei gene Dar stel lung auf  Basi s ei gener  Er hebungen und der  Infor mat i onen der  Stadtver wal tung, 

Kar tengr undlage Stadt  Jül i ch 

 

Di e Mar ktst r aße mi t  Mar ktplatz i st  als ei n dem nachgeor dneter  Geschäf tsber ei ch 

ei nzuordnen. Auch wenn hi er  ebenfal ls ei ne hohe funkt i onale Di chte besteht , si nd 

di e Angebotsqual i tät  und di e Robusthei t  i m Ver glei ch zum Hauptgeschäf tsber ei ch 

eher  nachgeordnet . Ei ne Nutzungsver t r ägl i chkei t  lässt  si ch mi t  den Mi t teln der  

Fei nsteuerung nur  bedi ngt  er r ei chen, weshalb aus Si cht  des Gutachters ei ne Aus-

wei sung ei nes Zulässi gkei tsber ei chs i m Ber ei ch der  Kölnst r aße und Klei nen Köln-

st r aße er folgen sol l te. 

Di e St r aßenzüge Gr oße Rur st r aße, Düsseldor fer  St r aße, Schlossst r aße u.a. wei sen 

ebenfal ls ei nen funkt i onalen Besatz an Ei nzelhandel und Di enst lei stung auf , al ler -

di ngs ni mmt  dor t  di e Angebotsqual i tät  und Di chte deut l i ch ab. In den Nebenlagen 

bestehen kei ne r obusten Boden-  und Mi etpr ei se, sodass gr undsätzl i ch di e Gefahr  ei -

nes Tadi ng-Down-Pr ozess besteht . In den Nebenlagen bestehen zudem Leer stands-

häufungen (wi e z.B. Klei ne Rur st r aße oder  Düsseldor fer  St r aße), di ese geben Hi n-

wei se auf  ber ei ts ei nsetzende Tr adi ng-Down-Pr ozesse. 
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5.1 VERTI KALE STEUERUNG 

Di e städtebaul i che Pr äsenz der  bestehenden Ei nr i chtungen (Spi elhal len, Wet tbür os) 

führ t  berei ts heute zu vi elfält i gen Auswi r kungen/  Beei nt r ächt i gungen. So wi rd 

durch ei ne Verdrängung der  Ei nzelhandels-  und publ i kumsor i ent i er ten Di enst lei s-

tungsbet r i ebe di e Gefahr  ei nes ei nsetzenden Tr adi ng-Down-Pr ozesses bzw. ei ne 

Verschär fung dessen durch Ei nschränkung der  Angebotsvi el fal t  und Auswi r kungen 

auf  das Bodenpr ei sgefüge evi dent . Di e festgestel l ten Tr adi ng-Down-Tendenzen 

t r eten i n Verbi ndung mi t  sonst i gen "städtebaul i ch- funkt i onal abwer tenden" Nutzun-

gen eben auch durch Spi elhal lenhäufungen auf , so dass di ese tatsächl i che, aber  auch 

"gefühlte" Häufung, her vorgerufen durch ei ne besonders (negat i ve) augenschei nl i -

che Präsenz, i n den Zentren zu verhi ndern i st . Di e Gestaltung i n Form von auf fäl l i -

ger  Wer bung stör t  i n mehr er en Fäl len das Stadtbi ld. Zudem er zeugen ver klebte 

Schaufenster  par al lel  zum funkt i onalen Br uch (fehlender  Ei nzelhandels-  oder  ei nzel-

handelsnaher  Di enst lei stungsbet r i eb) ei nen städtebaul i ch-gestal ter i schen Bruch i n 

ei ner  Ladenzei le, der  den funkt i onalen Br uch deut l i ch ver stär kt .  

Hi nsi cht l i ch di eser  nutzungsspezi f i schen Störpotenzi ale von Vergnügungsstät ten hat  

si ch i n Jül i ch gezei gt , dass di e größten Auswi r kungen von Vergnügungsstät ten (i ns-

besonder e Spi elhal len und Wet tbür os) von der  Er dgeschosszone ausgehen, da si e 

hi er  i nsbesonder e funkt i onale Br üche er zeugen, di e es i n ei ner  Hauptgeschäf tslage 

zum Schutz des zent ralen Versorgungsberei chs zu vermei den gi l t . 

 

Zur  besser en Ver t r ägl i chkei t  sol l ten Spi elhal len und Wet tbür os daher  i n dem Haupt -

geschäf tsber ei ch (Zulässi gkei tsber ei chs) als Tei lber ei ch ei nes Hauptzent rums (zent -

r aler  Ver sor gungsber ei ch) nur  i n best i mmten Geschossen (Ober -  oder  Untergeschos-

sen) zulässi g sei n (ver t i kale Steuer ung). 

 

5.2 HORI ZONTALE STEUERUNG (ABLEI TUNG VON MI NDESTABSTÄNDEN) 

Zusätzl i ch zu den i n Kap. 2.1.1 und 2.1.2 behandelten Konf l i ktpotenzi alen ergeben 

si ch Nutzungskonf l i kte mi t  öf fent l i chen/  sozi alen/  kultur el len Ei nr i chtungen und ggf . 

mi t  Wohnnutzungen. Selbst  wenn i nnerstädt i sches Wohnen anders bewer tet  würde, 

da hi er  i nnenstadt typi sche Beei nt r ächt i gungen des Wohnens als akzeptabel angese-
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hen werden51, si nd di e dur ch Ver gnügungsstät ten, i nsbesonder e dur ch Spi elhal len, 

ausgelösten potenzi el len Störungen unter  sozi alen Aspekten wei ter hi n bedenkl i ch. 

Der  i n vi elen Fällen ei nsetzende Imagever lust  wi r kt  si ch zudem negat i v auf  di e 

Standor t faktor en aus. In di eser  Hi nsi cht  wer den gesel lschaf t l i ch-sozi ale Nutzungs-

konf l i kte auch städtebaul i ch wi r ksam. 

Da vor  al lem di e Pr oblemat i k der  Nutzungshäufung von Spi elhal len und Wet tbür os 

i m Ber ei ch der  Innenstadt  vorher r scht , sol l te di e zukünf t i ge Vermei dung ei ner  Nut -

zungskonzentrat i on ei n vor rangi ges Zi el der  Steuerungsst r ategi en sei n. Insofer n 

könnte ei n Mi ndestabstand zwi schen den j ewei l i gen Anlagen di ese Aspekte ber ück-

si cht i gen. Der  Mi ndestabstand sol l te i n Abhängi gkei t  von den j ewei l i gen städtebau-

l i ch- funkt i onalen St r ukturen ei ne Di stanz beschrei ben, bei  der  grundsätzl i ch von 

kei ner  "Nachbarschaf t " i m Si nne ei ner  Konzent rat i on auszugehen i st . Dami t  werden 

neben den Si chtbezi ehungen i m Stadt raum auch Aspekte ei nes funkt i onalen Zusam-

menhangs ber ücksi cht i gt  (Laufbezi ehungen). Di e Def i ni t i on ei nes Mi ndestabstandes 

kann somi t  ni cht  pauschal get r of fen werden, sondern kann nur  spezi f i sch aus der  j e-

wei l i gen städtebaul i ch- funkt i onalen Si tuat i on abgelei tet  werden. Hi er für  si nd di e 

Abstände zwi schen bestehenden Nutzungen hi nsi cht l i ch ei nes nachbar schaf t l i chen 

Bezugs i m Si nne ei ner  Nutzungskonzentrat i on zu bewer ten.  

 

Di e Her lei tung ei nes def i ni er ten ver t r ägl i chen Mi ndestabstandes aus dem Bestand 

heraus i st  ni cht  mögli ch. Al ler di ngs sol l te di e Ausbi ldung von di r ekten Nachbar -

schaf ten ver mi eden wer den. Hi er bei  besteht  ei n Er messensspi elr aum, der  si ch an 

der  Städtebaul i chen Ver t r ägl i chkei t  mi sst .  

 

Neben sonst i gen standor tbezogenen Mögli chkei ten, wi e z.B. Gestaltungsvor gaben für  

Wer beanlagen, geschossbezogene Ansi edlungsbeschränkungen (ver t i kale Steuerung), 

kann somi t  dur ch di e Ei nbezi ehung di eses Konzeptes i n den Er messenspi elr aum ei ne 

(wei ter e) Häufung von Vergnügungsstät ten verhi nder t  werden. 
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  Wohnnutzungen si nd i n Ker ngebi eten nur  ausnahmswei se zulässi g und somi t  den ker ngebi et st ypi -
schen Nutzungen, z.B. Ei nzelhandelsbet r i eben, Schank- und Spei sewi r t schaf ten sowi e Ver gnügungs-
stät ten pr i nzi pi el l  nachgeor dnet .  
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5.3 FESTSTELLUNG 

Di e Unterar ten Di skotheken und Tanzlokale si nd auf  Grund ger i ngerer  Störpoten-

zi ale auf  Gewer belagen (i nsbesonder e hi nsi cht l i ch Lär m und Auswi r kungen auf  das 

Bodenpr ei sgefüge) auch i n den Gewer begebi eten ausnahmswei se zu zulassen. 

Auf  Grund erhöhter  Störpotenzi ale auf  Wohnnutzungen i st  zudem ei ne Beschränkung 

der  al lgemei nen Zulässi gkei t  von Vergnügungsstät ten i n den Kerngebi eten, für  di e 

Unterar ten Di skotheken und Tanzlokale sowi e auch Swi nger -Clubs (kei ne Bor del le) 

i st  ei ne Zulässi gkei t  i n Ausnahme empfehlenswer t .  

Für  ei ne Ansi edlung si nd standor tspezi f i sche Nachwei se zur  Ver t r ägl i chkei t  er for -

der l i ch, di e u.a. di e Aspekte Lär m-  und Ver kehr sbelastung ber ücksi cht i gen. Für  Di s-

kotheken i n Gewer begebi eten si nd bei spi elswei se auch Aspekte der  Er r ei chbar kei t  

(ÖPNV-Gunst) zu bedenken. 

 
Vorschlag für  ei ne Steuerung von Vergnügungsstät ten i n Jüli ch 

Vergnügungsstät ten si nd i n al len Gebi etskategor i en auszuschli eßen. 

Vergnügungsstät ten (i nsbesonder e Spi elhal len und Wet tbür os) si nd i n dem abge-

gr enzten Ber ei ch des Hauptgeschäf tsber ei chs ausnahmswei se zulässi g, wenn si e au-

ßer halb der  Er dgeschosse angesi edelt  wer den (ver t i kale Steuer ung). 

 

Ei ne wei ter e Mi ni mi er ung der  Stör potenzi ale i n der  Hauptgeschäf tslage kann mi t  

ei ner  synerget i schen Steuerung durch Anpassung der  Gestaltungs-  und Sondernut -

zungssatzung er folgen (z.B. Wer beanlagen si nd nur  i n der  Er dgeschosszone zulässi g 

und al lg. Gestaltungsr i cht l i ni en unter wor fen). 

 

Di e ausnahmswei se Zulässi gkei t  von Vergnügungsstät ten besteht  i m Si nne der  

BauNVO1990 beschr änkt  auf  di e Anlagen Di skotheken und Tanzlokale sowi e Swi nger -

Clubs wei ter  for t ; Spi elhal len und Wet tbür os si nd dor t  ni cht  (mehr ) zulässi g. 
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6.  ZUM UMGANG MI T DEN STÄDTEBAULI CH RELEVANTEN I NHALTEN 
DES GLÜCKSPI ELSTAATSVERTRAGES 

Auf  Grund des EuGH-Ur tei ls vom 08.09.10 zum Glücksspi elstaatsver t r ag wur de ei n 

neuer  Glückspi elstaatsver t r ag aufgestel l t . Der  Entwur f  für  ei nen neuen Glücksspi el-

staatsver t r ag wurde i m Dezember  2011 von 15 Mi ni sterpräsi denten unter zei chnet 52 

(ohne Schleswi g-Holstei n) und l i egt  der zei t  der  EU-Kommi ssi on zur  Prüfung vor , da 

hi er  wei ter hi n Bedenken an den Regelungsi nhalten bestehen, was das Gemei n-

schaf tsr echt  bet r i f f t 53. Al ler di ngs gab es vor her  schon er ste Ver öf fent l i chungen, di e 

den Entwur f  zum Glücksspi elstaatsver t r ag ni cht  ei nmal für  ver fassungskonform, ge-

schwei ge für  EU-konform gehalten haben54. Es besteht  zudem di e Sor ge, dass dur ch 

di e städtebaul i ch r elevanten Inhalte des Glückspi elstaatsver t r ages di e Kommunale 

Planungshohei t  i .S.d. Ar t . 28 GG star k beschni t ten wi r d, ohne dass di ese Gr und-

rechtsschranke hi nrei chend begr ündbar  er schei nt .  

 

Den Städten und Gemei nden schei nen hi nsi cht l i ch der  aufgezei gten städtebaul i chen 

und stadtsozi ologi schen Auswi r kungen des neuer l i chen Booms von Spi elhal len und 

Wet tbür os gr undsätzl i ch al le Steuerungsmögli chkei ten recht  zu sei n. Zumi ndest  

wurde von Sei ten der  kommunalen Spi tzenverbände noch kei ne Kr i t i k am Rege-

lungsi nhalt  des Glückspi elstaatsver t r ages geäußer t . Di e städtebaul i chen Inhalte des 

neuen Glückspi elstaatsver t r ages wei sen j edoch ei nen Konfli kt  zwi schen Gewerbe-

recht und Planungsrecht auf , der  si ch i nsbesonder e bei  der  Anwendung der  j e-

wei l i gen Steuerungsmögli chkei ten auf  kommunaler  Ebene of fenbar t . 

 

Bi sher  wur den i m Gewer ber echt  ledi gl i ch objektbezogene Regelungen bet r ef fend 

Spi elhal len  get r of fen, di e mi t  den vor nehmli ch f lächenbezogenen Regelungsi nhalten 

des Planungsrechts für  Vergnügungsstät ten konf l i kt f r ei  i nei nander  wi r kten und auf -

ei nander  bezogen wur den. So gi bt  di e Spi elV Mi ndestaufstel l f lächen und ei ne maxi -

male Anzahl von Spi elgeräten, bezogen auf  ei ne gewerberecht l i che Konzessi on ei ner  

Spi elhal le vor . Di e Di f ferenzi erung zwi schen kerngebi etstypi schen und ni cht  kern-

gebi etstypi schen Ver gnügungsstät ten i n der  BauNVO wur de von der  Rechtspr echung 

                                        
52

 Di e Rat i f i zi er ung dur ch di e Länder par lamente bi s zum Sommer  2012 steht  noch aus. 
53

 ht tp:/ / www.spi egel.de/ netzwelt / net zpol i t i k/ 0,1518,775226,00.ht ml ; Zugr i f f  19.11.11 
54

 Vgl . ht tp:/ / www.hei se.de/ newst i cker / meldung/ Gutachten-Gluecksspi elstaatsver t r ag-i mmer -noch-
ni cht -EU-konf or m-1259173.ht ml ; Zugr i f f  27.06.11. 
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an das Gewer ber echt  angelehnt  -  so gi l t  der zei t  ei n Schwellenwer t  von 8 Spi elge-

räten (auf  ei ner  Aufstel l fäche von 100 qm) zur  Grenze der  Kerngebi etstypi k ei ner  

Spi elhal le. 

 

Der  neue Glückspi elstaatsver t r ag enthält  neben er wei ter ten r ei n gewer ber echt l i -

chen Aspekten, wi e der  Konzessi oni erung von Spor twet ten, i nsbesondere auch Re-

gelungsi nhalte, di e bei  Anwendung städtebaul i ch r elevant  wer den. So ver fügt  der  § 

25 des neuen Glückspi elstaatsver t r ages Mi ndestabstände zwi schen Spi elhallen, 

di e i n den j ewei l i gen Landesgesetzgebungen aufzustel len si nd. Di e Stadtstaaten 

Ber l i n und Br emen haben di ese ber ei ts dur ch ei gene Gesetze ger egelt , so gelten i n 

Bremen 250-Meter -  und i n Ber l i n 500-Meter -Abstände zwi schen Spi elhal len. Di e Be-

gr ündung di eser  Best i mmung i st  i .S.d. Glückspi elstaatsver t r ages r ei n suchtpr ävent i -

ver  Natur : Dem sücht i gen Spi eler  sol l  dur ch di ese Abstandsr egelung di e Mögl i chkei t  

ei ner  Besi nnung ermögli cht  werden, wenn er  zwi schen zwei  Spi elhal lenstandor ten 

wechsel t  (vgl. VG Bremen Ur tei l vom 02.09.2011 Az. 5 V 514/ 11). Di e Regelungen be-

schr änken si ch al ler di ngs auf  Spi elhal len, ander e spi elhal lenähnli che Ver gnügungs-

stät ten mi t  hohen Suchtpotenzi alen, wi e i nsbesondere Wet tbüros si nd davon of fen-

si cht l i ch ni cht  er fasst . Für  das Land Hessen wur de i m Mai  2011 ei n Kabi net tsbe-

schluss für  di e Aufnahme ei nes Abstandes zwi schen Spi elhallen von 500 Metern i n 

das neue Spi elhal lengesetz aufgenommen, das Gesetzf i ndungsver fahren i st  j edoch 

noch ni cht  abgeschlossen. 

 

Di e gewerberecht li che Regelung zu Mi ndestabständen zwi schen Spi elhallen 

führ t  zu al lgemei ner  Kr i t i k, di e si ch zum ei nen i n der  Anzwei felung der  tatsächl i -

chen suchtprävent i ven Wi r kung und zum anderen i n ei nem Vorwur f  der  Wi l lkür  er -

st r eckt . Di e suchtpr ävent i ve Wi r kung der  Mi ndestabstände i st  ni cht  bewi esen, zu-

dem i st  di e Beschr änkung auf  Spi elhal len und di e fehlende Kombi nat i on zu Wet tbü-

ros i n di esem Zusammenhang f r agl i ch, da Wet tbüros ni cht  unbedi ngt  weni ger  sucht -

gefähr dend als Spi elhal len si nd. Di e unter schi edl i che Festsetzung der  Abstände von 

500 Metern i n Ber l i n und 250 Metern i n Bremen i st  hi nsi cht l i ch der  unter stel l ten 

suchtprävent i ven Wi r kung ni cht  ei nleuchtend.  

Zudem stel l t  si ch i n di esem Zusammenhang di e Fr age, ob dadur ch auch der  Ver dacht  

der  Wi l lkür  entsteht , da si ch bei spi elwei se di e suchtpr ävent i ve Wi r kung des Mi n-

destabstandes i n Ber l i n ber ei ts bei  400 Meter n oder  350 Meter  etc. ei nstel len 
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könnte. In der  Wi r kung steht  dami t  di e gewer ber echt l i che Regelung zu Mi ndestab-

ständen zwi schen Spi elhal len i m Konf l i kt  mi t  dem Ei gentumsr echt  und der  Ber ufs-

f r ei hei t  des Gr undgesetzes. Di e Begr ündethei t  di eser  Ver fassungsschranke i st  hi n-

si cht l i ch der  dar gestel l ten Kr i t i k si cher l i ch f r agl i ch.  

 

Neben di eser  Kont r over se besteht  j edoch auch ei n Konf l i kt  zwi schen der  gewerbe-

rechtli chen Regelung und dem Planungsrecht der  Bundesgesetzgebung sowi e der  

kommunalen Planungshohei t . 

 

Dur ch di e gewer ber echt l i che Regelung zu Mi ndestabständen zwi schen Spi elhal len 

wer den er stmali g städtebauli ch r elevante Inhalte i m Gewer ber echt  aufgenommen. 

Di e Mi ndestabstände si nd zwar  gewer ber echt l i ch wei ter hi n objektbezogen, j edoch 

entstehen hi eraus u.U. Abhängi gkei ten und ggf . Ei nschränkungen für  di e kommunale 

Planung, wodur ch der  gewer ber echt l i che Mi ndestabstand zwi schen Spi elhal len i n 

zwei ter  Or dnung ei nen Flächenbezug erhält . Bodenr echt l i che Best i mmungen obl i e-

gen jedoch der  Gesetzgebung des Bundes. 

 

Di e pauschale Festsetzung ei nes Mi ndestabstandes zwi schen Spi elhal len, landeswei t  

für  al le Kommunen, kann bei  der  Über t r agung auf  den tatsächl i chen städtebaul i chen 

Raum und den jewei l i gen planungsrecht l i chen Festsetzungen zu Problemen führen.  

Di e jewei l i gen Stadt r äume, i n denen der  Mi ndestabstand anzuwenden i st , si nd 

gr undsätzl i ch sehr  unter schi edl i ch: zum ei nen, was di e Stadtgr öße bet r i f f t  (z.B. 

Gr oßstadt  oder  Klei nstadt ), aber  auch i nner halb ei ner  Stadt  hi nsi cht l i ch der  Stadt -

st r uktur  und städtebaul i ch- funkt i onalen Di chte (z.B. Innenstadt , Gewer begebi et  oder  

of fene bzw. geschlossene Bebauung). Di e gewer ber echt l i che Festsetzung des Mi n-

destabstandes kann hi er  ggf . di f fer enzi er t  wer den, j edoch blei bt  unklar , ob di e un-

ter stel l te suchtpr ävent i ve Wi r kung der  Abstände dann noch er halten blei bt . 

 

Zudem i st  der zei t  noch unklar , wi e si ch di e gewer ber echt l i che Regelung zu Mi ndest -

abständen zwi schen Spi elhal len auf  di e j ewei l i ge Planung i n den Städten und Ge-

mei nden und der en bestehende Baulei tplanung auswi r kt , wi e an dem folgenden Fal l-

bei spi el  er läuter t  wi r d. 

Ei ne Stadt  hat  anhand umfangr ei cher  Bestandsanalysen festgestel l t , dass ei ne städ-

tebauli ch ver t r ägl i che Ansi edlung von z.B. Spi elhal len als Unter ar t  von Ver gnü-
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gungsstät ten nur  i m Hauptgeschäf tsber ei ch er folgen kann, da di e bodenr echt l i chen 

Spannungen di e Spi elhal len r egelmäßi g verur sachen ledi gl i ch hi er  mi ni mi er t  wer -

den können. Zudem sollen zur  Stei gerung der  At t r akt i vi tät  des zent ralen Versor -

gungsber ei chs Spi elhal len als zent r ale und eben ker ngebi etstypi sche Di enst lei s-

tungsbet r i ebe di ese Nutzungen auf  den Hauptgeschäf tsber ei ch (Zulässi gkei tsbe-

r ei ch) begr enzt  wer den. In den übr i gen Gebi eten (z.B. Mi sch-  und Gewer begebi ete) 

si nd Spi elhal len i n di esem Fal l  nachwei sl i ch städtebaul i ch ni cht  ver t r ägl i ch und so-

mi t  begründet  auszuschli eßen. 

In der  Kombi nat i on mi t  den neuen  gewer ber echt l i chen Mi ndestabständen wär en so  

u.U. kei ne wei ter en Standor te mögli ch bzw. di e potenzi el l  zulässi gen Standor te 

star k ei ngeschr änkt , obwohl nach den Festsetzungen der  Baulei tplanung mehrere 

potenzi el le Standor te mögli ch wären. In Kombi nat i on mi t  den neuen  gewerberecht -

l i chen Mi ndestabständen wäre so u.U. ei ne ni cht  gewoll te Här te zur  Steuerung von 

Spi elhal len gegeben. 

 

Daher  stel l t  si ch di e Frage, wi e mi t  dem Zusammenwi r ken von Baulei tplanung und 

den neuen gewerberecht l i chen Mi ndestabständen umzugehen i st : zum ei nen, wenn 

di e städtebaul i che Planung zei t l i ch ber ei ts vor  der  gewer ber echt l i chen Regelung 

beschlossen und mi t  den Mi t teln der  Baulei tplanung (tei lwei se) gesi cher t  wur de. 

Zum ander en stel l t  si ch di e Fr age, i nwi ewei t  di e gewer ber echt l i chen Regelungen für  

di e zukünf t i ge städtebaul i che Planung (und Si cher ung di eser  mi t  den Mi t teln der  

Baulei tplanung) zu ber ücksi cht i gen i st . 

 

Für  den Fal l , dass di e städtebaul i che Planung (Baulei tplanung) an di e neuen  gewer -

ber echt l i chen Best i mmungen zu Mi ndestabständen zwi schen Spi elhal len anzupassen 

i st , führ t  di es ggf . zu ei ner  star ken Ei nschränkung der  kommunalen Planungshohei t . 

Ei ne di f fer enzi er te r äumli che Planung mi t  den Mi t teln der  Baulei tplanung i st  dami t  

quasi  ni cht  mehr  mögli ch.  

 

Für  den Fal l , dass das Gewer ber echt  und di e städtebaul i che Planung quasi  glei chbe-

r echt i g si nd und di e j ewei l i ge Wi r kung aus der  Kombi nat i on bei der  ni cht  abzust i m-

men und somi t  letzt l i ch hi nzunehmen i st  wür de di es bedeuten, dass den Städten und 

Gemei nden dami t  gr undsätzl i ch wei t r ei chende Mögli chkei ten ei ngeräumt wurden. 
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Di e Rechtsfrage i st  noch offen. Wi e so of t  wi r d di e Antwor t  auf  di ese Fr age "i n 

der  Mi t te" l i egen, d.h., di e Städte und Gemei nden sol l ten wei terhi n von i hrer  Pla-

nungshohei t  i m vol len Umfang Gebrauch machen, di e Mögli chkei ten, di e si ch u.U. aus 

ei ner  "geschi ckten Kombi nat i on" aus Gewer be-  und Planungsr echt  er geben, dür f ten 

dann jedoch ni cht  vor konst r ui er t  werden. Di e städtebauli che Steuerung von Vergnü-

gungsstät ten muss dur ch städtebauli che Gr ünde ger echt fer t i gt  sei n.  "Das kann al ler -

di ngs dann ni cht  gelten, wenn di e städtebaul i chen Gr ünde nur  vor geschoben si nd, 

wenn also di e Mot i ve der  Gemei nde, di e für  di e Festsetzung nach § 1 Abs. 5 BauNVO 

maßgebend war en, über haupt  ni cht  städtebaul i cher  Natur  si nd."(vgl.  BVer wG, Be-

schluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/ 91). 

 

7.  EMPFEHLUNGEN ZU MAßNAHMEN UND VORGEHENSWEI SE ZUR 
UMSETZUNG DES KONZEPTES 

Mi t  dem Beschluss des Gemei nder ates wi r d das Vergnügungsstät tenkonzept  zu ei nem 

städtebaul i chen Entwi cklungskonzept  i m Si nne des § 1 (6) Nr . 11 BauGB, das bei  der  

Aufstel lung von Bebauungsplänen zu ber ücksi cht i gen i st . 

Auf  di ese Wei se können Ansi edlungsant r äge sehr  schnel l  bewer tet  und entspr echend 

schnel l  wei ter bearbei tet  wer den, so dass di eses Vorgehen auch zur  Ver fahrensbe-

schleuni gung bzw. zur  Erhöhung der  Ef f i zi enz i m Verwaltungshandeln di ent . 

 

Dami t  ni cht  "ver sehent l i ch" Entwi cklungen mögli ch si nd, di e den Zi elsetzungen ent -

gegenstehen,  i st  zu pr üfen, welche Ber ei che i n Jül i ch dur ch di e bi sher i gen baupla-

nungsr echt l i chen Festsetzungen (über plante Ber ei che, § 30/  31 BauGB) oder  auch das 

Fehlen solcher  (unbeplante Innenber ei che, § 34 BauGB) i m Si nne der  Zi elsetzungen 

des Ver gnügungsstät tenkonzeptes gefähr det  si nd. Di e entspr echenden Regelungen 

si nd  sodann entsprechend  anzupassen.  Bei  bestehenden Bebauungsplänen r ei cht  u.U. 

ei ne Umstel lung auf  di e aktuel le BauNVO bzw. ei n ver ei nfachtes Bebauungsplanver -

fahr en nach § 13 BauGB aus. Bei  § 34-Gebi eten i st  di e Aufstel lung ei nes Bebauungs-

planes zu über pr üfen, da nur  so bei spi elswei se dur ch § 34 (3) BauGB ni cht  steuer -

bar e Bet r i ebe entspr echend den Zi elsetzungen behandelt  wer den können. 

 

Für  den Herbst  2012 i st  ei ne Novel le des BauGB vor gesehen, di e u.a. ei n wei ter es 

Inst rument  zur  Steuerung von Vergnügungsstät ten schaf f t . 
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Zur  verei nfachten Steuerung von Vergnügungsstät ten i n § 34er  Gebi eten sollen nach 

dem nun vor l i egenden Gesetzesentwur f  ei nfache B-Pläne ohne Gebi etsfestsetzungen 

aufgestel l t  wer den können. Di es i st  bi sher  nur  dur ch di e Anwendung des § 9 (2a) 

BauGB mögli ch, wenn ei n Schutzbezug zu zent ralen Versorgungsberei chen herge-

stel l t  werden konnte. Ei n Bezug zum zent ralen Versorgungsberei ch i st  dur ch den ge-

planten Absatz 2b zukünf t i g ni cht  mehr  notwendi g, was di e Begründung und Hand-

habung u.E. er lei chter t . 

 

Im Referentenentwur f 55 zur  geplanten BauGB-Novel le i st  folgende Regelung zur  

Pr äzi si erung der  Steuerungsmögli chkei ten für  Vergnügungsstät ten i n ei nem neuen § 

9 (2b) BauGB angedacht :  

"Für  i m Zusammenhang bebaute Or tstei le (§ 34) kann i n ei nem Bebauungsplan, auch 

für  Tei le des r äumli chen Geltungsber ei chs des Bebauungsplans, festgesetzt  wer den, 

dass Ver gnügungsstät ten oder  best i mmte Ar ten von Ver gnügungsstät ten zulässi g 

oder  ni cht  zulässi g si nd oder  nur  ausnahmswei se zugelassen werden können, um  

1. ei ne Beei nt r ächt i gung von Wohnnutzungen oder  anderen schutzbedür f t i gen Anla-
gen wi e Ki r chen, Schulen und Ki nder tagesstät ten,  

2. ei ne Beei nt r ächt i gung der  si ch aus der  vor handenen Nutzung er gebenden städte-
baul i chen Funkt i on des Gebi etes oder  

3. ei ne städtebaul i che nachtei l i ge Häufung von Ver gnügungsstät ten 

zu verhi ndern."  

 

Für  den Fal l  ei nes akuten Handlungsbedar fs stehen nach ei nem Aufstel lungs- /  Änder -

ungsbeschluss di e i m Baurecht  vorgesehenen Si cherungsi nst rumente "Zurückstel lung 

von Baugesuchen" (§ 15 BauGB) bzw. "Ver änderungssper r en" (§ 14 BauGB) zur  Ver fü-

gung. Insbesonder e bei  Ver änder ungssper r en muss deut l i ch gemacht  wer den, dass 

al le Ver änder ungen, di e den planer i schen Zi elen ni cht  zuwi der laufen, auch wei ter -

hi n zulässi g si nd. Es si nd nur  di e Ver änder ungen unzulässi g, di e dem Zweck der  

Veränderungssper r e wi der spr echen.  

 

                                        
55

  Vgl . Entwur f  ei nes Gesetzes zur  Stär kung der  I nnenentwi cklung i n den Städten und Gemei nden und 
wei ter en For tentwi cklung des Stadtbaur echts, Stand: 14.02.2012. 
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Di e Begründung i n den Bebauungsplänen, i n denen auf  Vergnügungsstät ten bezogene 

Regelungen vorgenommen werden, muss auf  das Vergnügungsstät tenkonzept  und di e 

dami t  ver folgten Zi ele Rücksi cht  nehmen. 

 
Für  di e Umsetzung der  empfohlenen Strategi e zur  Steuerung der  Vergnügungsstät ten 

i n Jül i ch si nd zunächst  mehr er e Ebenen der  baulei tplaner i schen Umsetzung zu be-

achten: 

• Def i ni t i on/  Ident i f i kat i on und ggf . Über planung der  Gebi ete, i n denen 

Vergnügungsstät ten i nsgesamt  und al lgemei n ausgeschlossen und auch ni cht  aus-

nahmswei se zulässi g sei n sol len. Di ese Gebi ete er geben si ch unmi t telbar  aus dem 

Konzept . Im Ei nzelfal l  i st  zu prüfen, ob und welche vorhandenen Vergnügungs-

stät ten über  den § 1(10) BauNVO dauer haf t  gesi cher t  wer den sol len, sofer n kei ne 

anderen übergeordneten Regelungen dem entgegenstehen, z.B. Verbot  von Mehr -

fachspi elhal len.  

• Def i ni t i on/  Ident i f i kat i on und ggf . Über planung der  Gebi ete, i n denen nur  

Unterar ten von Vergnügungsstät ten zwar  al lgemei n ausgeschlossen, aber  aus-

nahmswei se zulässi g sei n sol len – gi l t  ni cht  für  Spi elhal len/  Wet tbür os. Di ese Ge-

bi ete er geben si ch i n Bezug auf  di e Spi elhal len/  Wet tbür os unmi t telbar  aus dem 

Konzept , für  di e ander en Unter ar ten si nd i m Konzept  di e Er messenskr i ter i en ent -

halten. 

• Def i ni t i on und ggf . Über planung des Zulässi gkei tsber ei ches i n der  Innenstadt  mi t  

den entsprechenden Regelungen. 

 
Währ end di e Regelungsmögli chkei ten/  - notwendi gkei ten i n den Baugebi eten außer -

halb des Zulässi gkei tsber ei chs i n der  Innenstadt  kei ne besonder en Her ausfor der un-

gen i m Gr undsatz dar stel len, da hi er für  zahlr ei che Hi l festel lungen aus der  Recht -

sprechung vorhanden si nd und di e Regelungsdi chte bzw. -di f ferenzi erung ni cht  so 

umfassend i st , bedar f  es für  di e Steuer ung i n der  Innenstadt  ei ner  wei ter gehenden 

Bet r achtung. 

 
In dem Tei lber ei ch der  Innenstadt , i n dem Spi elhal len/  Wet tbür os ausnahmswei se 

zulässi g sei n sol len, er geben si ch di e Ausnahmetatbestände aus der  Annahme, unter  

welchen Bedi ngungen städtebauli ch unver t r ägl i che Ansi edlungen zu er war ten si nd 

bzw. unter  welchen Bedi ngungen Ansi edlungen zu städtebauli ch unver t r ägl i che Fol -

gen führen können. Zusammenfassend kann di es wi e folgt  for muli er t  wer den: 
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Spi elhallen/  Wettbüros si nd dann städtebauli ch ver trägli ch, wenn deren Au-

ßenwi rkung auf  ei n Mi ndestmaß reduzi er t  wi rd und kei ne Häufung auf t r i t t . 

I nsofern soll i m Bebauungsplan festgesetzt  werden, dass ei ne Ausnahmesi tu-

at i on gegeben i st , wenn das Vorhaben i m Ober -  oder  Untergeschoss und ei nen 

best i mmten Mi ndestabstand von ei nem anderen bestehenden Vorhaben ei n-

hält . 

 
Dass es für  di e Steuer ung ei nes Bebauungsplanes bedar f , i st  unst r i t t i g, denn das 

Konzept  ent faltet  für  si ch genommen kei ne Rechtsbi ndung56. Zu klär en i st  ledi gl i ch, 

wi e das Konzept  i n di e Bebauungsplanung Ei ngang f i ndet . 

 
Währ end di e Mögl i chkei t  ei ner  ver t i kalen Steuer ung von Nutzungen nach 

§ 1 (7) BauNVO dur ch di e Rechtspr echung geklär t  i st 57, sofer n di e Vor gaben dafür  

beachtet  werden, gi bt  es i n Bezug auf  di e hor i zontale Steuerung nach dem hi er  vor -

geschlagenen Konzept  auf  der  Basi s des § 1(9) BauNVO noch kei ne Rechtspr echung. 

Pr of . Dr . Hans-Jörg Bi r k bejaht  di e Steuerungsmögli chkei ten unter  best i mmten Be-

di ngungen58. Insofer n stel l t  si ch di e Fr age, ob der  Ausnahmetatbestand der  Ab-

stände zwi schen den ei nzelnen Vorhaben als konkrete Festsetzung i m Bebauungsplan 

umgesetzt  wi r d oder  ob ledi gl i ch di e zusätzl i che Ausnahme der  Abstände zwi schen 

zwei  entsprechenden Vorhaben al lgemei n als Festsetzung formuli er t  wi r d. Konkret  

würde ei ne Festsetzung mi t  der  folgenden Zi elr i chtung formuli er t : 

1. Satz: ... Vergnügungsstätten si nd gemäß § 1 (5) und (6) BauNVO allgemei n 

ausgeschlossen ... 

2. Satz: Spi elhallen/  Wettbüros si nd gemäß § 1 (7) und (9) BauNVO ausnahms-

wei se zulässi g, wenn si e außerhalb des Erdgeschosses angesi edelt  werden. 

3. Satz: Spi elhallen/  Wettbüros si nd gemäß § 31 (1) BauGB ausnahmswei se zu-

lässi g, wenn si e di e Bedi ngung nach dem 2. Satz er füllen und außerdem kei ne 

negat i ven Auswi rkungen auf  Grund von di rekten Nachbarschaften (Häufungen) 

auf  di e städtebauli che Si tuat i on zu erwar ten si nd. 
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 Vgl . dazu z.B. OVG NRW, Az. 10 A 1512/ 07, Ur tei l  vom 06.11.08, 1. Lei t sat z. 
57

 Vgl . z.B. OVG Rhei nland-Pfalz, Az 1 C 11224/ 02, Ur tei l  vom 15.03.2003, Rn. 30 j ur i s 
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 Bi r k, H.-J.: Vor t r ag an der  Uni  Kai ser slauter n vom 20.09.11: Ver hi nder ung der  Agglomer at i on von 
Spi el hal len dur ch Bebauungsplanung; noch unver öf f ent l i chter  Vor t r agstext . 


