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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

In Jilich, wie mittlerweile in vielen anderen Stédten unterschiedlicher GrdBen,
haufen sich seit einiger Zeit die Antrage auf die Errichtung von (Mehrfach-)Spiel-
hallen sowie Wettbiiros'. Zudem bestehen in Jilich bereits Spielhallen und sonstige
Vergnlgungsstatten. Diese Entwicklung kann sowohl funktionsbezogen stadtebaulich
negativ wirken, als auch zu einer stadtsoziologischen Problematik fihren, die sich

im Herausbilden entsprechend negativ gepréagter Stadtraume ausdr lickt.

Die Ansiedlungsméglichkeiten fir Vergnigungsstatten sind planungsrechtlich gere-

gelt und beispielweise im Hinblick auf Misch- und Gewerbegebiete nur unter be-

stimmten Bedingungen méglich.?

In Innenstadten, aber auch in sonstigen Stadtbereichen werden Vergnligungsstéatten
haufig als Indikator fir einen eingesetzten bzw. einen einsetzenden "Trading-
Down- Prozess" gewertet. Diese allgemeine B nschatzung dirfte sich auch auf Grund
der im Umfeld befindlichen sonstigen E nrichtungen und der jeweiligen stadtebauli-
chen Situation entwickelt haben. Dabei ist es unerheblich, ob die Ansiedlung dieser
Nutzungen den Trading- Down- Prozess einleitet oder ob diese eine Folge sind. Unge-
achtet dieser Frage wurden in der Vergangenheit in vielen Innenstéadten Vergna-

gungsstatten planungsrechtlich in den Erdgeschosszonen ausgeschlossen.

Hinsichtlich einer langfristigen Steuerungsperspektive stellt sich jedoch die Frage,
ob eine restriktive Haltung planungsrechtlich dauerhaft tragfahig sein kann: Die
raumliche Steuerung von Vergnigungsstatten, also auch der Ausschluss, ist grund-
satzlich zulassig. Allerdings ist es planungsrechtlich notwendig, Gebiete/ Stadtbe-

reiche/ Raume auszuweisen, wo Vergnugungsstatten zuldssig sind - ein Totalaus-

' Mit der Entschei dung des Europaischen Gerichtshofes (EuGH) zum staatli chen G lickspi elmonopol wer -

den auch die nun legalisierten Wettburos ver starkt entsprechende Nutzungsantrége stellen. Vgl.
EuGH (GroBe Kammer), Urteil vom 08.09.2010, Az.: G409/06.

% Die Ansi edlung von E nzelhandel, z.B. Sexshops ohne Videokabinen und Bordellen/ bordellartigen Be-
trieben, ist ebenfalls in der BauNVO als E nzelhandel bzw. als sonstige Gewerbetriebe geregelt, al-
lerdings sind hier die Ansiedlungsmdglichkeiten weniger als Ausnahme-, sondern als Regelmdgli ch-
keit beschrieben, so dass der Begrindungshintergrund sich anders darstellen kann als bei den Ver -
gnlgungsstatten. Das planungsrechtliche Instrumentariumist vergleichbar.
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schluss im gesamten Stadtgebiet ist rechtlich grundsatzlich nicht mdglich. Ene

Stadt darf somit keine eigene Spielhallenpolitik® betreiben.

Wesentliche Voraussetzung fir eine gesamtstadti sche Steuerung ist die hinreichend
detaillierte stadtebauliche Begriindung.* Jedoch kann u.U. eine stadtebauliche
Begr indung als nur vorgeschoben und damit als nicht hinreichend betrachtet wer-
den, wenn andere Motive als die raumliche Steuerung von zulassi gen Nutzungen aus-
schlaggebend waren.® Untersuchungen z.B. hinsichtlich einer (Spiel-)Suchtpréven-
tion kénnen somit nicht Teil einer Vergnigungsstattenkonzeption i.S.d. § 1 (6) Nr.
11 BauGB sein.

Ene haufig formulierte (politische) Zielsetzung zur Steuerung von Vergnligungs-
statten, i st der Nutzungsausschluss und Schutz der Innenstadt. E ne Konsequenz die-
ser Zielsetzung ist die Ausweisung von Zulassigkeitsbereichen in einemy mehreren
Gewer begebi et (en) oder sonstigen Gebieten.

Ene Rechtfertigung, Vergnigungsstatten nicht an allen grundsatzlich denkbaren
Standorten zu ermdglichen, bedeutet, eine stadtebaulich gepragte und hinreichende
Begrindung darzulegen. Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten in fir sie an
sich in Frage kommenden Gebieten (Ausschluss von Vergnigungsstatten in Kernge-
bieten) und der Verweis in Gebiete in denen sie allenfalls ausnahmswei se zugelas-
sen werden kdnnen (z.B. Gewerbegebiete), ist nach Auffassung des BVerwG grund-
satzlich bedenklich.® Gewerbegebiete zeichnen sich somit zunédchst dadurch aus,

dassinihnen gearbeitet wird. Nach dem Leitbild der BauNVO sind sie den produzie-

® "Die Gemeinde darf nicht mit den Mitteln der Bauplanung ihre eigene, von der Wertung des

Bundesgeset zgeber s abwei chende, "Spielhallenpolitik” betreiben, indem sie diese Enrichtungen un-
abhangig von Erwagungen der Ordnung der Bodennutzung allgemein fir ihr Gemeindegebiet aus-
schlieBt." Vgl. BVerwG, Beschluss vom 22.05.1987, Az. 4 N 4/86.

Vgl. dazu z.B. VGH Ba-Wii: Urteil vom 03.03.2005, Az 3 S 1524/04, Rn 30. Friher schon: BVerwG, Be-
schluss vom 21.12.1992, Az. 4 B 182/92.

® "Danach ist ein fur sich allein nicht tragfahiges Begrindungselement im Hinblick auf das Vorliegen
stadtebaulicher Griinde unerheblich, wenn der Ausschluss einzelner Nutzungen im Ubrigen durch
stadtebauliche Griinde gerechtfertigt ist. Das kann allerdings dann nicht gelten, wenn die stadte
baulichen Grinde nur vorgeschoben sind, wenn also die Motive der Gemeinde, die flir die Festset-
zung nach § 1 Abs. 5 BauNVO maBgebend waren, lberhaupt nicht staddtebaulicher Natur sind." Vgl.
BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/ 91

Vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91; Fickert/ Fieseler Kommentar zur BauNVO,
2008, § 1 (5) Rn 101.

4

6
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renden und artverwandten Nutzungen vorbehalten.” Ene dieser Begriindungen kann
der Schutz von Gewerbegebieten sein. In diesem Zusammenhang kénnten zwei Fra-

gen eine besondere Bedeutung gewinnen:

1. Welche Gewerbegebiete sind - im juristischen Sinne - (noch) schitzenswert bzw.
schut zf&hi g®?

2.Ist eine Spielhallen-/ Vergnigungsstattennutzung in den Gewerbegebieten insbe-
sondere vor dem Hintergrund der vorhandenen Gewerbegebietsqualitaten/ -
quantitaten in Jilich tatséchlich sinnvoll? (Der Ausschluss von E nzelhandel zur
"Aufwertung" eines Gewerbegebiets (GE) ist bei gleichzeitiger Zulassung von Ver-

gnagungsstatten grundsatzlich bedenklich).

E ne einzelfallbezogene Steuerung birgt grundsatzlich die Gefahr, mit unzureichen-
den stadtebaulichen Begrindungen oder Ermessensfehlern rechtlich angreifbar zu
sein. Zudem fuhrt eine sukzessive und iterative Steuerung in der Regel zu Verlage-
rungs- und Verdrangungseffekten, wenn nur ein Teil des Stadtgebiets hinsichtlich

Vergnugungsstatten tberplant ist.

E ne gesamtstadti sche Vergnligungsstattenkonzeption stellt ein stadtebauliches
Konzept i.S.d. §1 (6) Nr. 11 BauGB dar. Durch diese Konzeption werden transparente
und einheitliche Entscheidungsregeln flr die Enzelfallbewertung geschaffen sowie

eine hohe (bau)rechtliche Planungssicherheit erreicht.

! Vgl. BVerwG, Beschluss vom 20.12.2005, Az. 4 B71.05

8 Vgl. dazu z.B. VGH Mannheim: Urteil vom 28.01.2005, Az. 8 S 2831/03; Leitsétze: 1. Der bauplaneri-
sche Ausschluss einzelner Nutzungsarten ist nur dann stadtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand
eines schllssigen Plankonzepts auf seine Egnung, Erforderlichkeit und Angemessenheit UberprUft
werden kann. 2. Daran fehlt es, wenn fir die Differenzierung zwi schen ausgeschlossenen und zuge-
lassenen Nutzungsarten keine nachvollziehbaren stadtebaulichen Griinde erkennbar sind (hier: Aus-
schluss des Einzelhandels zur "Aufwertung" des Gewerbegebiets bei gleichzeitiger Zulassung von
Vergniigungsstéatten (u.a. Spielhallen), Tankstellen und Kfz-Handel).
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2. DEFINITION UND RECHTU CHER RAHMEN

Die planungsrechtliche Steuerung von Vergnigungsstatten unterliegt der Anforde-
rung, dies stadtebaulich zu begrinden. Zur Transparenz der Rahmenbedingungen
werden vorab die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen und die einschlagigen
Urteile zusammengestellt. Insbesondere die Urteile dienen dazu, die entsprechende
Konzeption fur Jilich zu entwickeln und zu begriinden und letztlich auch den Ent-

schei dungsspielraum fir die Politik und Verwaltung darzustellen.

2.1 DEFINITION DES BEGRIFFS "VERGNUGUNGSSTATTE"

Bauplanungsrechtlich findet der Begriff "Vergnigungsstatte" vor allemin der Bau-
nutzungsver ordnung (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 sind Vergnu-
gungsstatten begrifflich im § 7 BauNVO aufgeflhrt. Daraus ergibt sich, dass nicht
ker ngebi et stypi sche Vergnigungsstatten ansonsten als Gewerbebetriebe behandelt
wurden. Erst die BauNVO 1990 differenziert hier und nimmt Vergnilgungsstatten
auch in anderen Baugebieten als ei genstandigen Begriff auf und schrankt die Zulas-
sigkeiten in den jeweiligen Baugebieten nach § 1 (2) BauNVO im Verhéaltnis stérker
ein®.

In der BauNVO werden Vergniigungsstatten jedoch nicht dahingehend definiert wel-
che BEnrichtungen und Anlagen zu dieser Nutzungsform gehéren. Ene genauere Zu-
ordnung ist nur Uber die Rechtsprechung und entsprechende E nzelfallentscheidung
gegeben.

Nach herrschender Meinung lassen sich Vergnligungsstatten als Sammelbegriff fir
Gewerbebetriebe verstehen, die auf verschiedenste Weise unter Ansprache des Se-

xual-, Spiel oder Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitangebote vorhalten.™
Dazu z&hlen:

e Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos und Spielbanken

e Wettblros

°In Bebauungsplanen, die auf den Baunutzungsverordnungen vor der Anderung von 1990 basieren,
sind Vergnlgungsstatten daher in lhrer Zul&ssigkeit weitaus geringer beschréankt, insofern diese
nicht explizit ausgeschlossen wurden.

10 vgl. Hess. VGH Beschluss vom 19.09.2006, Az.: 3 TG2161/06 - unter Bezugnahme auf Fickert/Fieseler,
BauNVO, Kommentar, 10. Auflage, 2002
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e Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art sowie Festhallen'

e \Varietees, Nacht- und Tanzbars, alle Tanzlokale und Tanzcafés, Stripteaselokale,
Swinger-Qubs und Sexkinos einschlieBlich der Lokale mit Videokabinen (Film
und Videovorfihrungen sexuellen Charakters).

Ni cht dazu z&hlen:

e (aststatten (Betriebe bei denen das Essen und Trinken bzw. Bewirten im Vorder-
grund der geschaftlichen Tatigkeit steht)

e (kleine) Tanz-Cafés

e Anlagen fir kulturelle Zwecke (Theater, Qper, Kino im herkdmmlichen Sinn'
etc.), mit Ausnahme von Enrichtungen mit Film und Videovorfihrungen sexuel-
len Charakters, die wiederum unstrittig zu den Vergniigungsstatten gehéren. '

e HEnrichtungen und Anlagen die vornehmlich sportlichen Zwecken dienen (Sport-/
Fitness- Center).

"Craubereiche":

e Billardcafé, Bowling-Center, Kinocenter ' (Multiplex-Kino) (B nzelfallbetrachtung
notwendig - je nach Ausstattung und Ausrichtung der Betriebsform kann es sich
um eine Vergnugungsstatte handeln)

e Bordelle/ bordellartige Betriebe (i.d.R Gewerbebetrieb, in Verbindung mit Ani-

mierbetrieb ggf. eine Vergnlgungsstatte)

e Sex-/Erotik-Shops (mit oder ohne Videokabinen).

Wirtschaftss und gewerberechtlich sind Vergnigungsstatten Gewerbebetriebe,

bei denen die kommerzielle Unterhaltung der Besucher und Kunden im Vordergrund

" Sind die Auswirkungen einer Festhalle, die der Betreiber nur fir geschlossene Veranstaltungen zur
Verfligung stellt, denen einer Vergnigungsstatte im Sinne der BauNVO, die der Allgemeinheit offen
steht, vergleichbar, ist es fur die Erreichung des stadtebaulichen Ziels, die Wohnbevdlkerung und
ander e sensible Nutzungen vor den von Vergnigungsstéatten ausgehenden nachteiligen Wirkungen zu
schutzen, ohne Belang, ob die einzelnen Besucher oder Teilnehmer einer Veranstaltung einem ge-
schlossenen Kreis angehdren und einer persoénlichen E nladung Folge leisten oder ob es sich um ei -
nen offenen Personenkreis handelt (vgl. BVerwG, Beschluss vom 20.11.2008, Az.: 4 B 56/06).

% vgl. Fickert/Fieseler 2002.
8 vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg BauGB, Kommentar, Stand Cktober 2008.
14 Vgl. OVG Brandenburg, Beschluss vom 21.03.2003, Az.: 3 A57/00.Z

1

1
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steht.' B ne steuerrechtliche/ gewerberechtliche Begriffsdefinition ist jedoch nicht
mit einer stadtebaulich/baurechtlichen Definition gleichzusetzen, da hier andere

Kriterien zur BEnordnung herangezogen werden (missen).

Zur Abgrenzung des Begriffs gegenlber anderen Nutzungen, Anlagen und Betrieben
ist grundsatzlich die B genstandigkeit des Begriffs zu berticksichtigen. Die Bezeich-
nung "Vergnugungsstatte" ist in der BauNVO 1990 als ein eigenstandiger Begriff zu
betrachten, ansonsten hatte der Verordnungsgeber (§ 9a BauGB) hier nicht differen-
ziert. Die Abgrenzung von Vergnligungsstatten zur scheinbar verwandten Nutzung
"Gaststatten" erfolgt Uber die hauptsachliche, im Vordergrund stehende Nutzungs-
art. So handelt es sich bei einer Versammlungsstatte dann um eine Gaststéatte, wenn
das Essen und Trinken bzw. das Bewirten im Vordergrund der geschaftlichen Tatig-
keit steht. Steht aber die gewerbliche Freizeit-Unterhaltung im Vordergrund, so

handelt es sich um eine Vergniigungsstatte.'®

2.1.1 Unterschiedliche Nutzungsprofile und stadtebaulichen Stoérpotenziale
von Ver gniigungsstatten und Rotli chtangeboten

Bbenso vielfaltig wie die Nutzungen sind auch die jeweiligen Nutzungsprofile und
Stérpotenziale, welche sich zum Teil erheblich voneinander unterscheiden und da-
her bei der Erarbeitung einer Vergnlgungsstattenkonzeption beachtet werden mis-

sen.

Billardclubs stellen beispielsweise eine "Grauzone" der Vergnlgungsstatten dar.
Sind diese eher sportlich orientiert und auf Vereinsbasis organisiert, zéhlen diese
Nutzungen in der Regel nicht zu den Vergnlgungsstatten; ansonsten sind diese dem

Nutzungsprofil der Spielhallen &hnlich.

1 vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg: 2008.

'® Nach den Ausfiihr ungen des Bundesverwaltungsgerichts "liegt der Zulassung von Geldspielgeratenin
den genannten Gewerbezweigen die Erwagung zugrunde, dass hier entweder - wie bei den Spiel-
hallen und Wettannahmestellen - das Spielen den Hauptzweck bildet und entsprechende Zulassungs-
voraussetzungen gelten oder aber - in Gaststdtten- und Beherbergungsbetrieben - das Spielen nur
Annex der im Vordergrund stehenden Bewirtungs- oder Beherbergungsleistungist (...)."(BVerwG, Be-
schluss vom 18.03.1991, Az. 1 B 30/91). Hiernach handelt es sich bei einem Betrieb dann um eine
Gaststatte, wenn das Bewirten im Vordergrund steht. Ist der Betrieb von Spielgeréten vorrangig
misste es sich somit um eine Spielhalle handeln, auch wenn die Anzahl der Spielautomaten demin
Gastraumen zulassige MaB entspricht.
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Di skotheken, Tanzlokale und Varietees sind flachenmaBig meist viel gréBer. Ins-
besondere in Gewerbegebieten kénnen diese zu einer Zweckentfremdung fihren.
Diese Nutzungen haben meist nur in den Nachtstunden, an Wochenenden und
Fei ertagen gedffnet und produzieren daher hauptsachlich zu Ruhezeiten Larm. Daher
sind diese Nutzungen mit Wohnnutzungen grundsétzlich nicht vertré&glich.

Im Gegensatz zu Spielhallen handelt es sich jedoch um eine gesellschaftlich weitest-
gehend akzeptierte Nutzung, deren Indikatorwirkung fir die BErzeugung von Tra-
ding- Down-Effekten nicht vorstellbar ist. Uberdies weisen diese i.d.R ein nur ge-
ringes Stérpotenzial gegentber anderen kerngebi etstypischen Nutzungen (z.B. En-

zelhandel) auf. Zudem gibt es kaum Uber schneidungen der Offnungszeiten.

Wettbiiros'’, d.h. Ladengeschéfte, in denen der Abschluss von Sportwetten bei ei-
nem (im EU Ausland ansassigen) Buchmacher ermoglicht wird, haben eine ahnlich
stadtebauliche Wirkung wie Spielhallen. Neben der Platzierung von Wetten dienen
Wettbiros vor allem als Treffpunkt sowie der Unterhaltung durch das (gemein-
schaftliche) Verfolgen der Sportveranstaltungen als Wettgegenstand und der dyna-
mi schen Entwicklung der Wettquoten. Auf Grund des in Deutschland geltenden Wett-
monopols'®, das an dem Gemeinwohlziel der Begrenzung der Wettleidenschaft und
Bekampfung der Wettsucht ausgerichtet ist, ging man zunachst davon aus, dass der
Betrieb von Wettbiiros untersagt werden kann.' Mit der Entscheidung des Européi -

12° wurde dieser An-

schen Gerichtshofes (EUGH) zum staatlichen G Uckspielmonopo
si cht wider sprochen, sodass man zumindest bis zu einer Anderung der Rechtsnormen

von einer Legalisierung der Wettblros ausgehen muss.

Spielhallen®' stellen sich mittlerweile ebenfalls in ihrer Auspragung unterschied-
lich dar und haben ein sehr vielfaltiges Stérpotenzial. Insbesondere auf Grund der

" Auf  Grund der differenzierten Spielhallentypen und der ebenso differenzierten pla

nungsrechtlichen Zul&ssigkeiten wird auf diesen Anlagentyp der Vergnigungsstatten im
nachfolgenden Kapitel 2.1.2 gesondert eingegangen.

'8 Der Begriff "Monopol" ist dabei jedoch staatsrechtlich irrefihrend, da die Gesetzgebungskompetenz
im Glicksspielrecht in Deutschland durch die Ldnder ausgelbt wird.

19 Vgl. Urteil Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg 6. Senat vom 10.12.2009, Az 6 S 1110/07 so-

wie Urteile des Gerichtshof der Europdischen Union vom 03.06.2010, Az C - 258/08 sowie Az G
203/08.

20 \igl. EuGH (GroBe Kammer), Urteil vom 08.09.2010, Az.: G409/ 06
2 vgl. Fn 17.
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langen Offnungszeiten, meist taglich von 6 bis 24 Unr, sind grundsétzlich Unvertrag-

lichkeiten mit Wohnnutzungen anzunehmen.

Internetcafés sind dann als Vergniigungsstatten ei nzuordnen, wenn dort spielhal-
lendhnliche Angebote vorgehalten werden; grundséatzlich stellen diese Nutzungen
dann Spielhallen im Sinne der Gewerbeordnung (GewO) dar.? Internetcafés und
Callshops, die sich auf (Tele-)Kommunikationsdienstleistungen beschréanken, sind

grundsatzlich keine Vergnigungsstétten sondern allgemeine Gewerbebetriebe.

Rotlichtangebote sind grundséatzlich auf Grund ihrer heterogenen Auspragung kei -
ner einheitlichen B nstufung zugéanglich®.

Die Frage, ob ein Rotlichtangebot auch eine Vergnigungsstatte sein kann, ist vor
dem Hintergrund der kennzei chnenden Merkmale von Vergnligungsstatten zu beurtei-
len. Somit liegt es nahe, als Vergnigungsstatte nur solche Betriebe/ Vorhaben zu
fassen, in dem die Besucher gemeinsam unterhalten werden®.

Wahrend Varietees kulturell und gesellschaftlich akzeptiert sind und nur bedingt als
Vergnigungsstatten betrachtet werden kénnen, sind Betriebsformen zur Darstellung
sexueller Handlung (z.B. Porno-Kino, Sex-Shops mit Videokabinen, Sex- Shows, Strip-
tease, Table-Dance, Wellness-Bereich mit Sauna) unstrittig dem baurechtlichen Beg-

riff der Vergniigungsstatten unterzuordnen®. Nahezu einheitlich werden auch Swin-

ger-Qubs als Vergniigungsstatte angesehen®®, da das Gemeinschaftserlebnis einen
wesentlichen Aspekt des Angebotes ausmacht.

Prostitutive Enrichtungen wie Bordelle, bordellartige Betriebe, Terminwohnungen
sowie BEnrichtungen der Wohnungsprostitution werden hingegen nicht als Vergni-

gungsstatten sondern als Gewerbebetriebe eigener Art eingestuft®’.

%2 BVerwG U. v. 9.2.2005 (6 C11.04): "Stellt ein Gewerbetreibender in seinen Raumen Computer auf,
die sowohl zu Spielzwecken als auch zu anderen Zwecken genutzt werden kénnen, so bedarf er der
Spi elhallenerlaubnis nach § 33i Abs. 1 Satz 1 GewO, wenn der Schwerpunkt des Betriebs in der Nut-
zung der Computer zu Spielzwecken liegt."

2 Vgl. auch Weidemann 2009: Die stadtebauliche Steuerung von Vergniigungsstétten, Reader zum vhw
Seminar vom 05.11.2009, S. 19 - 34.

24 Vgl. VG KarIsruhe, 30.07.2009 - 5 K 1631/09)
% vVgl. Fickert/ Fieseler, BauNVO, 11. Auflage, § 4a Rdnr. 22.21.
%6 \gl. VGH Baden-Wirttemberg, 28.11.2006 - 3 S 2377/06.

27 \igl. BVerwG-Urtei | vom 28.06.1995 - 4 B 137/95. Aktuel|: VGH Mannhei m, Beschluss vom 05.03.2012 -
5 S3239/11.
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Diesen Nutzungen ist gemeinsam, dass ihnen ein eher negatives Image anhaftet, aus
denen sich nachbarschaftliche Konflikte mit "seridsen" Nutzungen ergeben (kultu-
relle/ soziale Konflikte). Von diesen verstarkt in den Abend- und Nachtstunden fre-
quentierten Nutzungen gehen Beeintrachtigungen der Wohnruhe aus, u.a. bedingt
durch einen verstarkten Kraftfahrzeugverkehr als auch durch "milieubedingte" Sté-
rungen (z.B. Belastigung der Anwohner durch das Klingeln an der falschen Haustur).
En Imageverlust geht auch mit Auswirkungen auf die Standortfaktoren einher, so
dass Rotlichtangebote als Indikator far die Erzeugung von Trading-Down-Effekten

herangezogen werden kénnen.

Prostitutive B nrichtungen sind nicht Steuerungsgegenstand einer Vergnligungsstéat-

tenkonzeption.

2.1.2 Die stadtebaulichen Storpotenziale von Spielhallen und Wettbiiros
Spielhallen gehéren unstrittig zu den Vergnlgungsstatten, da die Zweckbesti mmung
von Spielhallen sich ausschlieBlich an dem Spieltrieb des Menschen orientiert:
"Spiel ist jede Téatigkeit, die aus Vergnligen an der Auslbung als solche bzw. am Ge-
lingen vollzogen wird."*®

B ne rechtliche Definition von Spielhallen wird in der Gewerbeordnung (GewO) in
Verbindung mit der Verordnung Uber Spielgerate und andere Spiele mit Gewinn-
maglichkeit (SpielV) vorgenommen. Das gewerbliche Spielrecht ist demgemaB in den
§§ 33c bis 33i GewOund der SpielV als Durchfthrungsvorschrift der §§ 33 c ff. GewO

geregelt.

Spielhallen sind Orte, an denen dem Spiel in verschiedenen Formen nachgegangen
werden kann. Dabei wird u.a. nach Spielen mit und ohne Gewinnmoglichkeit (Unter-
haltungsspi ele) unterschieden; eine ausdr Uckliche Legaldefinition fehlt jedoch. Die
Gesetzesbegr indung zum Anderungsgesetz von 1960 bezeichnet als Spielhalle "nach
dem Sprachgebrauch einen Betrieb, in dem Spielgerate (Gicksspiele und Geschi ck-

%8 Der Brockhaus (1992) Band 3, Mannheim
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lichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gaste nach Belieben betéatigen

bzw. beteiligen kénnen."*

Da Spielhallen erfahrungsgeméaB in der Lage sind, héhere Kauf- bzw. Mietpreise als
andere Nutzungen zu zahlen, besteht die Gefahr einer Verzerrung des sensiblen Bo-
den- und Mietpreisgefiges. Dieses kann je nach Baugebi et zu einer Verdrangung der
reguldren Nutzungen (bspw. in Gewerbegebieten der Regelnutzungen nach § 8 (2)
BauNVO) fihren. In Kerngebieten und Hauptgeschaftslagen ist zudem durch eine Ver-
drangung der B nzelhandels- und publikumsorientierten Dienstlei stungsbetriebe die
Gefahr eines einsetzenden Trading- Down- Prozesses durch E nschrénkung der Ange-
botsvielfalt gegeben (Spielhallen stehen in diesem Fall unter Indikatoren- Verdacht).
Die Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige verschlechtern zudem die Standortfak-
toren insbesondere fir Existenzgrinder und Start-Up- Unter nehmen.

Da Spielhallen grundsatzlich ein eher negatives Image anhaftet, kénnen sich nach-
barschaftliche Konflikte mit "seriésen" Nutzungen ergeben. Der Imageverlust geht

auch einher mit den Auswirkungen auf die Standortfaktoren.

Spielhallen weisen zumeist eine eher schwache Gestaltung auf, da sie durch auffal-
lige Werbung und aggr essi ve (Blink)Li chtreklame auf sich auf merksam machen. Durch
diese Gestaltungsdefizite wird haufig das Ortsbild gest6rt. Branchentypischist auch
das Verdunkeln oder Verkleben der Schaufenster. Dadurch ergibt sich eine geschlos-
sen wirkende Schaufenster- und Erdgeschosszone, die als funktionaler Bruch inner-
halb einer Ladenzeile empfunden wird und die funktionale Raumabfolge insbeson-
dere in Hauptgeschéaftslagen stért.

Die mangelnde Integration setzt sich jedoch auch in einer sozio-kulturellen Dimen-
sion weiter fort. Spielhallen werden ausschlieBlich von Spielern frequentiert, von
Ni cht- Spielern werden diese in der Regel nicht betreten. Dadurch ergibt sich eine
gewisse Unfahigkeit zur Integration, die zusatzlich durch die verklebten Schau-
fenster und die Abschottung dieser Enrichtungen nach AuBen verstarkt wird. Frag-
lich ist jedoch, ob allein durch eine Wegnahme der physischen Abschottung auch die

sozio-kulturellen Barrieren abgebaut werden kénnen.

29 Begriindung zum Anderungsgesetz vom 04.02.1960, BT-Drucks. |11/318, S. 16; zitiert nach Schuma-

cher, Stephan (1997) E ndammung des Spielhallengewerbes - Die isolierte und synergetische Wir-
kung rechtlicher Steuerungsinstrumente am Beispiel der Spielhallen, S. 24

10



-

Die Gestaltungsmerkmale von Spielhallen treffen grundséatzlich auch fir Wettburos
zu. Auch hier fahrt die Exklusion der Nutzung zu einer mangelhaften Integrationsfa-

higkeit, insbesondere bezogen auf die Erdgeschosslagen.

Spi elhallen und Wettblros unterscheiden sich zwar in der Ertragsstarke (Spielhallen
sind i.d.R ertragsstarker), jedoch gehen von Spielhallen und Wettblros Verdran-
gungswirkungen gegen die traditionellen Erdgeschossnutzungen (E nzelhandel und
ei nzelhandelsnahe Dienstleistung) gleichermaBen aus. Dies ist zum einen dadurch
begrindet, dass Wettbiros, wie auch Spielhallen oftmals ertragsstarker als die tra-
ditionellen Erdgeschossnutzungen sind. Ene Verdrangungswirkung tritt immer dann
auf, wenn eine Konkurrenzsituation zwischen Betrieben mit typischerweise gerin-
gem Investitionsbedarf und verglei chswei se hoher Ertragsstérke (Spielhallen/ Wett-
blros) sowie Nutzungen mit deutlich héherem Investitionsbedarf und geringerer
Ertragsstarke (E nzelhandel, einzelhandelsnahe Dienstleistung) besteht. "Dies fihrt

tendenziell zu einer Erhdhung der Grundstiicks- und Mietpreise und damit zu einer

Verdrangung von Gewer bebranchen mit schwécherer Finanzkraft."®

Die Gefahr einer Verdréangung ertragsschwéacherer Betriebe durch Spielhallen und
Wettblros ist grundsatzlich in Nebenlagen und/oder vorgeschadigten Bereichen be-
sonders groB, da das Boden- und Mietpreisgeftge hier i.d.R niedriger ist.

Neben dieser wirtschaftlichen Verdrangung durch Uberbietung der gebi etstypischen
Bodenpr ei se nehmen insbesondere Spielhallen und Wettbilros auch E nfluss auf sog.
Trading-Down-Effekte (Abwertung durch Funktions- und Qualitatsverlust). Dieser
B nfluss ist erstens verstarkend, da durch die Ansiedlung von (weiteren) Spielhallen
und/oder Wettbiros u.U. B nzelhandelsbetriebe verdrangt werden und sich somit
der funktions- und Qualitatsverlust verstarkt. Zweitens bewirkt die gebietstypische
Ertragsstarke von Spielhallen und Wettbiros u.U. in dem Gebiet eine langfristige
Verzerrung des Miet- und Bodenpreisniveaus. Die vormaligen Mieterwartungen der
Immobi li enei gentimer werden durch die Ertragsstarke der Spielhallen und Wettbi-
ros weiterhin erfallt. Somit stellt sich innerhalb des Gebiets kein "Selbstheilungs-
prozess" ein, der nach einer Phase der Abwertung durch neue Investitionen und Ni-
vellierung des Missver haltni sses zwi schen Angebot und Nachfrage wieder eine Auf-
wertung bedingt. Spielhallen und Wettblros wirken sich somit auch langfristig auf
die Entwicklungsfahigkeit des Gebietes aus.

30 vgl. VGH Mannheim, Urteil vom 22.02.2011, Az. 3 S 445/09.
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Drittens bestehen gegentber Spielhallen und Wettblros deutliche gesellschaftliche
Vorbehalte, die mitunter auch stadtebaulich Wirksam werden. Dies ist immer dann
der Fall, wenn abgesehen von der wirtschaftlichen Verdrangung, eine Verschlechte-
rung des Images eines Gebietes und somit die Verschlechterung der Standortfakto-
ren entstehen. Insbesondere Wettburos, diei.d.R nicht die Ertragsstérke von Spiel-
hallen haben, weisen dieses Stérpotenzial auf. Wettbiros kénnen somit durch einen
Imageverlust Trading- Down- Effekte ggf. erzeugen und bestehende Abwartsspiralen
grundsatzlich verstarken. Damit wirken sich Wettblros als Nutzungen mit grund-
satzlich geringerer Ertragsstarke als Spielhallen hauptséchlich abwertend auf das
Boden- und Mietpreisgeflige aus.

Die genannten Stérpotenziale treten haufig auch in Kombination auf und wirken in
der Summe i.d.R verstéarkend auf bestehende oder einsetzende Trading-Down-Ef-
fekte. Dies ist insbesondere bei gehduftem Auftreten von Spielhallen und Wettbiros
in einem Bereich der Fall.

Aus diesen spezifischen Stérpotenzialen von Spielhallen und Wettbiros und deren
Zusammenspi el und verstarkende Wirkung insbesondere in Bereichen mit Funktions-
und Qualitéatsrickgangen leitet sich die Notwendigkeit ab, Spielhallen und Wettbu-
ros als Steuerungsgegenstand gemei nsam zu erfassen, um die angestrebte Nutzungs-

vertraglichkeit erzeugen zu kénnen.

12
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2.2 BAURECHTU CHE ZULASSIGKEIT VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Die BauNVO 1990 beschrankt die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten in Abhangig-
keit ihres Stérpotenzials je nach Baugebiet sehr unterschiedlich.

2.2.1 Baurechtliche Zulassigkeit von Vergnigungsstatten

In der Tabelle 1 sind die Zulassigkeiten von Vergnigungsstatten in den Baugebieten
nach § 1 (2) BauNVO dargestellt. In den Wohngebieten nach §§ 2 bis 4 BauNVO sind
Vergnigungsstatten grundséatzlich unzuldssig. Ene Kategorisierung der Vergni-
gungsstatten als "nicht stérendes Gewerbe" und in Folge dessen als eine ausnahms-
weise zulassige Nutzung in diesen Gebieten ist nicht mbglich, da Vergniigungsstéat-
ten nicht mit "nicht stérendem Gewerbe" glei chzusetzen sind. DarUber hinaus geht
die Rechtsprechung von einem erhdhten Stérpotenzial der Vergnlgungsstatten aus,
das eine etwaige Vertraglichkeit mit den bezeichneten Wohngebieten ausschlieft.
B ne Unterwanderung der Baugesetzgebung ist auf Grund von Wohngebietsunver -

traglichkeit somit nicht gegeben.

Tab. 1: Zulassigkeiten von Vergniigungsstatten in den Baugebieten nach §1 (2) BauNVO

Baugebi et nach BauNVO nicht kerngebi etstypi sch kerngebi etstypi sch

§ 2 Kleinsiedlung

§ 3 rei nes Wohngebi et

§ 4 allgemei nes Wohngebi et

§ 4a besonder es Wohngebi et ausnahmswei se zulassig

§ 5 Dorfgebi et ausnahmswei se zulassig
§ 6 Mi schgebi et (Wohnumfeld)

ausnahmswei se zulassig

§ 6 Mi schgebi et (gewerbl. gepragt)
§ 7 Ker ngebi et
§ 8 Gewer begebi et

ausnahmswei se zulassig

ausnahmswei se zulassig

§ 9 Industriegebi et

Quelle: eigene Darstellung

Grundsatzlich zulassig sind Vergniigungsstatten nur in Kerngebieten nach § 7 (2) Nr.
2 BauGB. In den tbrigen Baugebieten (§§ 4a bis 6 und 8 BauNVO) bestehen fiir Ver-
gnugungsstatten verschiedene Zulédssigkeitsbeschrankungen. Zum einen wird Uber

die Unterschei dung ob ei ne Nutzung allgemein oder ausnahmsweise zulassig ist dif-

13
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ferenziert, zum anderen bestehen Beschrankungen danach, ob Vergnlgungsstatten
"wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein
zulassig sind" oder nicht (Kerngebietstypik nach § 4a (3) Nr. 2 BauNVO).

Vergnugungsstéatte i st ein Sammelbegriff fur Gewerbebetriebe, die auf verschieden-
ste Weise unter Ansprache des Sexual-, Spiel oder Geselligkeitstriebs bestimmte

Frei zeitangebote vorhalten.

Spielhallen sind eine Unterart der Vergnligungsstatten, in denen Spielgerate
(G lcksspiele und Geschi cklichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gaste

nach Belieben betéatigen bzw. beteiligen kénnen.

In der BauNVO ist der Begriff "Vergniigungsstatte" auBerhalb des Kerngebiets erst
seit 1990 enthalten. In Bebauungsplanen auf der Basis alterer Baunutzungsverord-
nungen sind "Vergnligungsstatten" auBerhalb der Kerngebiete als Gewerbebetriebe

zu behandeln.

2.2.1.1 Abgrenzung der nicht kerngebi etstypi schen gegeniiber den nur im
Ker ngebi et zulassi gen Ver gnligungsstatten

Di e Abgrenzung nach Kerngebi etstypik basiert auf dem Ordnungsprinzip der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), nach der nur in Kerngebieten Vergnigungsstatten allge-
mein zulassig sind. Die Kerngebiete beschreibt die BauNVO folgender maBen:

"(1) Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
der zentralen Enrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

(2) Zuléssig sind

1.Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

2.E nzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Vergnigungsstatten,

3.sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

4.Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
5.Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und GroBBgaragen,

6.Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

7.sonstige Wohnungen nach MaBgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans.

14
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Diese Zuordnung basiert auf der Annahme, dass Vergnlgungsstatten allgemein ei-
nem "zentralen Dienstleistungsbetrieb"®' gleichen und daher zunichst nur mit der
Struktur des Kerngebiets konform gehen. Vor allem der Aspekt des Schutzes der
Wohnnutzung und die mit dem Betrieb einer Vergnigungsstatte verbundenen stadte-
baulichen Auswirkungen und spezifischen Standortanforderungen erfordern, dass
eine allgemeine Zuléssigkeit nur in Kerngebieten méglich ist.* Das Vergniigungs-
statten in anderen Baugebieten unter bestimmten Auflagen (nicht kerngebietsty-
pi sch) ausnahmswei se zul&ssig sind, ist der Uberlegung geschuldet, dass es For men
von Vergnigungsstatten gibt, die mdglicherweise nicht die beschriebenen Auswir-
kungen haben und daher eine Ausnahme bilden kénnen. Diese vertraglicheren Nut-
zungen bilden die Gruppe der nicht kerngebi etstypischen Vergnigungsstatten.

Die Differenzierung in kerngebietstypi sche bezi ehungswei se nicht kerngebietstypi-
sche Vergnigungsstatten wird nach § 4a (3) Nr. 2 BauNVO anhand der "Zweckbesti m-
mung" (Art) und "Umfang" (MaB) der baulichen Nutzung ermittelt. Als kerngebietsty-
pische Vergnugungsstétten gelten diejenigen Betriebe, die als zentrale Dienstleis-
tungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor einen grdéBeren B nzugsbereich haben
und fir ein gréBeres und allgemeines Publikum erreichbar sein sollen® und damit
"attraktiver" fir potenzielle Nutzer sind. Daher geht von kerngebietstypischen Ver-
gnagungsstéatten im Vergleich zu den nicht kerngebi etstypischen ein erheblich héhe-
res Stérungspotenzial aus, was zu den Beschrankungen nach Ker ngebi etstypik in den
Baugebi eten nach §§ 4a, 5 und 6 BauNVO fihrt.

Spiel- und Automatenhallen werden nach Kerngebietstypik hauptsachlich Gber den
Umfang/ das MaB der baulichen Nutzung eingestuft. Die Rechtsprechung hat hier
Uber zahlreiche Urteile einen Schwellenwert von rd. 100 gm Nutzfl&che festgelegt.®
Die starke Orientierung an dem MaB der baulichen Nutzung zur Enstufung von
Spielhallen héngt vor allem damit zusammen, dass die SpielV neben einer maxi malen
Anzahl von Spielgeraten eine Mindestflache pro Spielgeréat festlegt. Nach der 2006

novellierten SpielV durfen maximal 12 Spielgeréate pro Spielhalle und pro 12 gm ma-

8 vgl. Wank, Erwin (1994) Die Steuerungskraft des Bauplanungsrechts am Beispiel der Spielhallenan-

siedlung, S. 69
%2 ebenda

% BVerwG, Urteil vom 25.11.1983, Az. 4 C64/79
3 vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 20.08.1991, Az. 5 S 2881/90
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ximal ein Gerat aufgestellt werden. Fir den Schwellenwert von 100 gm ergibt sich
so eine maximale Anzahl von 8 (8,33) Spielgeraten. Das MaB3 der baulichen Nutzung
bedingt somit in Verbindung mit den Beschrankungen der SpielV auch den Grad der
Attraktivitat far potenzielle Nutzer. In E nzelféallen z.B. bei betrieblichen Enheiten
mit CGaststatten kann auch eine gesteigerte Attraktivitat durch diese Betriebseinheit
zur Bnordnung der Spielhallennutzung als kerngebietstypisch fihren, unabhangig
davon ob die geplante Fé&che fir die Vergnigungsstattennutzung unter dem Schwel -
lenwert liegt.®® Der Schwellenwert ist somit nur ein Richtwert; maBgeblich ist die
auf der B nschatzung der tatséchlichen értlichen Situation beruhende Beurteilung®.
B ne Mehrfachspielhalle kann unter bestimmten Bedingungen ebenfalls eine kernge-
bi etstypische Anlage darstellen, unabhangig davon, wie gro3 die Héache einer ein-
zelnen hierin enthaltenen Spielstatte ist.”’

Di skotheken sind als E nrichtungen mit einem gréBeren E nzugsbereich Uber das di-
rekte Umfeld hinaus somit grundséatzlich als kerngebietstypisch einzuordnen.®
Bezlglich der Enordnung von Wettbiros hat die Rechtsprechung bis jetzt den
Spi elhallen- Schwellenwert von 100 gm analog angewendet.* Im Enzelfall ist jedoch
der BewertungsmaBstab hinsichtlich einer gesteigerten Attraktivitat, bzw. eines

gr6Beren E nzugsber ei chs anzuwenden.

E ne kerngebi etstypi sche Vergnigungsstéatte ist ein zentraler Dienstleistungsbetrieb
auf dem Unterhaltungssektor, der einen grdBeren Enzugsbereich hat und fir ein
gréBeres und allgemeines Publikum erreichbar sein soll (bei Spielhallen und Wett-

blros tGber 100 gm Nutzflache kann dies angenommen werden).

2.2.1.2 Zulassigkeit als Ausnahme

In den Baugebieten nach §§ 4a und 5 BauNVO sind nicht ker ngebi etstypi sche Vergnu-
gungsstatten ausnahmswei se zulassig. Wahrend in diesen Baugebieten kerngebiets-

% vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992, Az: 4 B 103/92

6 vgl. VGH Baden-Wuirttemberg, Urteil vom 12.09.2002, Az.: 8 S 1571/02
’ vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S1057/09, S. 7.

8 vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992, Az.:4 B 103.92; VGH Mannheim, Urteil vom 02.11.2006, Az.:8 S
1891/05

% vgl. VG Neustadt (WeinstraBe), Urteil vom 12.08.2010, Az.: 4 K 272/10.NW

3
3

3
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typische Vergniigungsstatten somit grundsatzlich unzuléssig sind und die Vergnu-
gungsstattennutzung stark eingeschrénkt wird, treffen diese Enschrankungen far
Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO nicht zu. E ne B nstufung nach Kerngebietstypik ist
in Gewerbegebieten vom Verordnungsgeber nicht vorgesehen®, daher sind die Be-
schrankungen fur Vergnlgungsstatten in Gewerbegebieten weniger rigide, als in
den Baugebieten nach §§ 4a und 5 BauNVO. Sind die Kriterien fiir eine ausnahms-
wei se Zuléssigkeit gegeben, tritt flr die bearbeitende Behdérde der Ermessensfall (§
40 WMG) ein.

Ausnahmen stellen grundsétzlich eine Abweichung von einer Regel dar, wie das in
der BauNVO verwendete Regel-Ausnahme-Verhaltnis der zul&ssigen Nutzungen ver-
deutlicht. Fir den Umfang der Ausnahme sind die jeweiligen Aveckbesti mmungen
des Gebiets maBgeblich. Grundsatzlich gilt, dass die ausnahmswei se zulassi gen Nut-
zungen sich nach Funktion und Umfang der Eigenart des Gebiets unterordnen mis-
sen. Daher gilt eine ahnliche Systematik wie nach dem E nfligegebot des § 34 BauGB.
In der Rechtsprechung hat sich, insofern nicht andere stédtebaulichen Griinde dage-
gensprechen, herausgestellt, dass die Ausnahme auch Uber die Anteiligkeit der
fraglichen Nutzung im Gebiet definiert wird. Allerdings kann auch ein einzelnes

Vorhaben bereits als im Sinne der Ausnahmeregelung nicht zulassig bewertet wer-

den*'.

Di es bedeutet beispielsweise, dass fir ein Gewerbegebiet, in dem sich noch keine
Vergnligungsstatte befindet, die Ausnahmezulassigkeit nicht versagt werden kann,
wenn nicht andere stadtebaulichen Griinde angefiihrt werden.* In diesem Fall liegt
ein Ermessensfehler der Behdrde nach §114 VGO vor. Auch andere Beispiele aus

der Rechtsprechung definieren die "Ausnahme" Uber die im Gebiet vorhandenen

weiteren oder nicht vorhandenen Vergniigungsstéatten.

E ne ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergnligungsstatten kann gegeben sein, wenn
stadtebauliche Grinde nicht dagegen sprechen.

0 vgl. VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710

“ VGH Baden-Wirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 8ff.
*2 VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.

*3 vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 02.11.2006, Az.: 8 S 1891/05
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2.2.1.3 Stadtebauliche Griinde

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass fur eine Entscheidungsfindung nur
stadtebauliche Grinde und nicht etwa mor ali sch-i deologi sche Aspekte flir eine Ver-
sagung herangefihrt werden kénnen. Ene "Spielhallenpolitik” mit Mitteln der Bau-
leitplanung kann somit nicht betrieben werden, grundsatzlich gilt die Gewerbefrei-
heit nach § 1 (1) GewO.*

Stadtebauliche Grinde nach § 15 BauNVO sind gegeben, wenn die strittigen Nutzun-
gen nach "Anzahl, Lage und Umfang der Zweckbestimmung und der E genart des Bau-
gebiets widersprechen". Weiterhin zu Unzuldssigkeiten fihren Stérungen oder Be-
lastigungen innerhalb des Gebiets oder fir benachbarte Gebiete. Auch sogenannte
"Trading- Down- Effekte" kénnen als Ver sagensgr inde angefihrt werden, wenn darge-
stellt werden kann, dass eine Vergnigungsstéatte fir eine angestrebte stadtebauliche
Entwicklung abtréagliche Wirkung hat.

Zusatzlich kdénnen Verdrangungswirkungen von Vergnugungsstatten herangefihrt
werden, wenn bei spi elwei se i n ei nem Kerngebi et (§ 7 BauNVO) ein vielfaltiger Bran-
chenmix mit einer Verdrangung von E nzelhandels- und Gastronomiebetrieben durch
Vergnlgungsstéatten zu einer Verringerung des Dienstleistungs- und E nzelhandelbe-
satzes und damit einer Abwertung des CGebiets kommt. (E ne Verdrangungsgefahr ist
grundsétzlich gegeben, da Vergniigungsstattenbetreiber u. a. aufgrund langerer Off-
nungszeiten haufig in der Lage sind hdhere Mieten zu zahlen.) Im Falle ei nes Gewer -
begebietes (§ 8 BauNVO) kénnen ahnliche Verdrangungsproblematiken, wie der Ver-
brauch (Zweckentfremdung) von Gewer beflachen aufgezeigt werden.

Wie bereits erwahnt, sollten sich die stadtebaulichen Griinde, die fir oder gegen
eine Ansiedlung von Vergnigungsstatten sprechen, nicht nur auf das Baugebiet
selbst, sondern sich auch auf die umliegenden Baugebiete beziehen (vgl. Ricksicht-
nahmegebot § 15 BauNVO)*.

4 vgl. BayVCH, Beschluss vom 9.10.2003, Az: 1 ZB01.1513

S VeH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S1057/09, S. 10.
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Stadtebauliche Grinde zur Versagung des Ausnahmetatbestandes kdnnen sein:

e das Vorhaben steht im Widerspruch zur Egenart des Gebiets,
e von dem Vor haben gehen relevante Stérungen oder Belasti gungen aus,

e mit dem Vorhaben ist ein Trading- Down- Effekt verbunden.
Mor ali sch-ideologi sche Aspekte reichen nicht aus!

2.3 STRATEG EN ZUR STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Grundsatzlich kann far Vergnigungsstattenkonzeptionen grob zwischen drei Steue-

rungsrichtungen unterschieden werden:

e Enzelfallbewertung im Sinne raumlicher Ausnahmen

e Ausschluss in Gebieten mit allgemeiner Zulassigkeit (z.B. in gewerblich gepréagten
MI, in MK gemaB BauNVO 1990) und Definition von Standorten auBerhalb der all-
gemeinen Zulassigkeit,

e Beschrankung der Spielstatten auf die Gebiete mit allgemeiner Zuldssigkeit (nur
in gewerblich gepragten Ml, in MK gemaR BauNVO 1990) mit entsprechender Fein-

steuerung.

Allgemein lassen sich diese drei Steuerungsvarianten wie folgt bewerten, wobei
diese lediglich als Arbeitsthesen zu verstehen und im konkreten Fall zu Uberprifen

und ggf. zu modifizieren sind:

Bei einer Einzelfallbewertung und iterativen Steuerung laufen die Stadte und Ge-
meinden grundsatzlich Gefahr, das aktive raumliche Steuerungsinstrument zu
verlieren, da die ohnehin schwache Position im Falle einer ausnahmsweisen Geneh-
mi gungsf ahigkeit dadurch manifestiert wird, dass die Erfullung von Ausnahmetatbe-
stdnden Genehmigungen "erzwingen" kann und Uber Unglei chbehandlungen und Ent-
scheidungen mit Prazedenzwirkung die Gefahr einer juristischen Angreifbarkeit be-
steht. Grundsétzlich unterscheidet sich diese Steuerungsvariante nicht von einer
sukzessi ven raumlichen Verdrangungspolitik.

Die Definition von Standorten auBerhalb der allgemeinen Zulassigkeit wirkt
fOr die zunachst schitzenswerten Standorttypen (z.B. MK) entlastend. Eine derartige
Konzeption erfillt somit anscheinend nicht nur das in Diskussionen oft vernehmbare

Ziel der Kommunalpolitik und Verwaltung, insbesondere die Innenstadt zu schitzen,
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sondern befriedigt auch die wirtschaftlichen Interessen der GrundstickseigentU-
mer, Immobili enentwickler und Spielhallenbetreiber.

Diese zunachst attraktive Steuerungsvariante fiir eine Spielstattenkonzeption kann
jedoch insbesondere aus kommunaler Sicht gravierende Nachteile haben, die erst
bei naherer Betrachtung deutlich werden:

Durch die Ansiedlung von Spielhallen auBerhalb der allgemeinen Zulassigkeit be-
steht die Gefahr einer Stérung des sensiblen Bodenpreisgefiiges, da Spielhallen
grundsatzlich in der Lage sind, héhere Mieten/ Bodenpreise zu zahlen. Spielhallen
haben somit gegenuber anderen Nutzungen eine potenziell verdrangende Wirkung.
Insbesondere in Gewerbegebieten wirden sich somit die Bedingungen (Standort-
faktoren) fir Gewerbe- und Handwerksbetriebe verschlechtern.

Die Definition von Standorten in Gewerbegebietslagen muss daher mit einer Fein-
steuerung ei nhergehen, welche die "Nebenwirkung" einer solchen Ansiedlungspolitik

minimiert.

Die andere Strategie einer Spielhallenkonzeption sieht vor, Spielhallen nur dort
zuzulassen, wo sie ohnehin schon allgemein zulassig sind und in den Cebieten,
in denen sie nur ausnahmsweise und/oder mit Beschrankungen zulassungsféahig sind
(Gewerbe-, wohngepréagte Misch-, Dorf- und besondere Wohngebiete), explizit aus-
schlieBen.

Mit dieser Strategie kdnnte versucht werden, die Probleme, welche beispielweise
durch die Spielhallennutzungen entstehen, nicht in andere Gebiete zu verlagern,
sondern die spezifischen Probleme innerhalb des Gebietes (z.B. MK) zu entscharfen
bzw. im besten Fall zu Iésen.

Fir diese komplexe Aufgabe ist eine synergetische Anwendung verschiedener kom-
munaler Instrumente notwendig. Das Kerngebiet bietet daflir insgesamt die besten
Vorrausetzungen. Mittels einer Feinsteuerung durch die Bauleitplanung (bspw. Gber
§ 1 (9) BauNVOin Verbindung mit § 1 (5) BauNVO) kénnen Spi elhallenhaufungen zu-
kinftig verhindert (z.B. Mindestabstande zwi schen Nutzungen) und bestehende Hau-
fungen langfristig abgebaut werden. Diese MaBnahmen bedirfen teilweise einer
ausfihrlichen stadtebaulichen Begrindung, sodass eine stadtebaulich-funktionale
Analyse im Vorfeld notwendig ist. Den so geschiitzten strukturell schwéacheren und
teilweise bereits belasteten Innenstadtrandlagen stehen die starkeren 1a-Innen-
stadtlagen zur Seite, die aufgrund des ohnehin hohen Bodenpr ei sniveaus gegen die
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Verdrangungswirkung der Spielhallen resistenter sind (vgl. Schramer 1988, S. 15
ff.).

Fir die Entwicklung der Innenstadte und Aufwertung der Haupteinkaufsbereiche
scheinen jedoch auch einzelne Spielhallen abtréagliche Wirkung zu haben und stehen
einem Stadtmarketingkonzept zunachst entgegen. Grundséatzlich gilt jedoch die
These, dass etwa nicht die Existenz der Nutzung von Bedeutung ist, sondern ledig-
lich ihre Prasenz im o6ffentlichen Raum die abtragliche Wirkung entfaltet. Durch
eine entsprechend ausgerichtete Gestaltungs- und Sondernutzungssatzung kénnen
die branchenlblichen Gestaltungsdefizite behoben oder zumindest deutlich mini-
miert werden. In Kombination mit einer vertikalen Nutzungsgliederung und z.B.
Festsetzung von Mindestabstanden zu anderen Spielhallen und schiitzenswerten Nut-
zungen mit den Mitteln der Bauleitplanung kann sich so eine Spielhalle in eine
Hauptgeschéaftslage einfiigen. Somit wird das Stadt- und StraBenbild nicht beein-
trachtigt und zum anderen e ne stadtebauliche und gestalterische Integration er-
reicht.

Ene Steuerung der Spielhallen und Vergnigungsstatten in Kerngebieten setzt je-
doch eine bestehende und vor allem resistente Kerngebietsstruktur der Innenstadte
voraus, um die beschriebenen Instrumente der Feinsteuerung anwenden zu kénnen.
Somit muss fir jede Stadt oder Gemeinde genau gepruft werden, welche Strategie
langfristig tragféhig ist, ebenso wie die Konzeption mittels vielseitiger Feinsteue-
rungsmaogli chkeiten optimal an die 6rtlichen Begebenheiten anzupassen ist.
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3. FUNKTIONS- UND STANDORTSANALYSE

In Jilich wurden im Cktober/ November 2011 auf der Basis einer intensiven Bege-
hung die Qualitat und raumliche Verteilung der vorhandenen Vergniigungsstatten in
der Gesamtstadt erfasst. Das Unter suchungsgebiet umfasste dabei alle Gebietei. S.
von § 1 (2) BauNVO, in denen je nach Gebietstypik formal Baurecht fir eine Vergnu-
gungsstattennutzung besteht (vgl. Kap. 2.2.1).

Karte 1: Vergniigungsstatten in Jilich
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung, Kar -
tengrundlage Stadt Jilich

3.1 RAUMU CHE VERTEI LUNG DER VERGNUGUNGSSTATTEN IN DER GESAMTSTADT

Die Bestandssituation in Jilich zeigt hinsichtlich der raumlichen Verteilung von
Vergnugungsstatten eine starke Orientierung auf die Kernstadt und die Innenstadt
mit dem zentralen Versorgungsbereich (vgl. Karte 1). In den Ortsteilen, auch in den
raumlich eng mit der Kernstadt verbundenen Stadtteilen, bestehen keine Vergnu-

gungsstatten.
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Der Betriebstypenwandel insbesondere von Spielhallen zu Mehrfachspielhallen und
sog. Entertainmentcentern, sowie der beobachtete Ansiedlungsdruck in Jilich wei-
sen jedoch auf eine deutliche Nachfrage nach gewerblichen Standorten hin. Insbe-
sondere diese Entwicklung erfordert es, auch die Gewerbegebiete und gewerblich
gepragten Mischgebiete im Stadtgebiet von Jilich hinsichtlich einer mbglichen An-

siedlung von Vergnlgungsstatten zu analysieren.

3.2 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DER | NNENSTADT VON JUL CH

Die Innenstadt von Jilich und insbesondere deren Randber ei che weisen die meisten
Vergntgungsstattennutzungen auf. Die Bewertung der untersuchten Vergnigungs-
stattenstandorte in der Innenstadt erfolgte u.a. hinsichtlich deren (Aus)Wirkungen
auf das direkte und nédhere Umfeld (vgl. Kap. 3.2.1).

3.2.1 Untersuchungs- und Bewertungskriterien fir Vergnligungsstatten in der
I nnenstadt

Als Untersuchungskriterien zur Analyse der Konfliktpotenziale und mdglicher Aus-

wirkungen sind

e die Lage der Vergnlgungsstatte (z.B. Hauptgeschaftslage/ Randlage/ Neben-
straBe, Stadteingang etc.),

e die raumliche Verteilung mdglicher Vergnigungsstatten im Bestand (evtl.
Konzentrationen),

e das ndhere Umfeld (Art und MaB der baulichen Nutzungen, B nzelhandels- und
Di enstlei stungsangebot, Angebotsvielfalt/- qualitat etc.),

e ihre Wirkung auf den AuBenraum und st&dtebauliche Prasenz, wobei die
vielféltigen und differenzierten Stérpotenziale zu beachten sind,

zuU beurteilen.

Zu einer Negativbewertung eines Standortes fihrt die allgemeine negative Wir-
kung der Enrichtung auf den AuBenraum.

Di es bezieht sich u.a. auf die Gestaltung der E nrichtung, die sich schlechtestenfalls
durch auffallige, sich nicht einfligende AuBenwerbung (grelle/ aggressive L chtwer -
beanlagen, Neonlicht, Blinklicht etc.) sowie eine geschlossen wirkende Erdgeschoss-
zone (verklebte, verdunkelte Schaufenster oft in Kombination mit aggressiver Wer-

bung) auszeichnet. So kann eine verklebte Schaufensterfront (vgl. Fotos) dazu fuh-
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ren, dass der funktionale Bruch, z.B. hervorgehoben durch eine Spielhalle in einer
durchgehenden Ladenzeile, durch diese negative Gestaltung deutlich verstarkt wird.
Weiterhin fallt die Umfeldsituation negativ ins Gewicht, wenn es sich um eine Hiu-
fung von Spielhallen, Wettbliros und anderen Vergnigungsstatten handelt und
gleichzeitig sich die Nutzung in einer stadtebaulich/ gestalterisch vernachlassigten
raumlichen Situation befindet oder insgesamt Hinweise auf einen Trading-Down-

Prozess (Rickgang der Angebotsvielfalt, Leerstande, Investitionsstau etc.) bestehen.

Foto 1: negatives Beispiel, andere Stadt

Quelle: eigenes Foto

E ne Positivbewertung eines Standortes ist dann gegeben, wenn keine oder nur
geringflgige Auswirkungen der Bnrichtung auf den AuBenraum feststellbar sind.
Diese Spielhallen zeichnen sich zumeist auch durch eine zurickhaltende Gestaltung
aus. Mit dezenten Werbeanlagen wird erreicht, dass keine Brliche innerhalb des
funktionalen Besatzes einer Erdgeschosszone entstehen. AuBerdem haben diese Be-
triebe entweder eine offene Wirkung (kei ne verklebten Schaufenster) oder die Nut-
zung befindet sich im Ober-, Untergeschoss oder in zurickliegenden Raumen (vgl.
Fotos).
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Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Im Grundsatz gilt, dass nicht die Existenz einer Spielhalle, sondern vorrangig ihre
Préasenz im o6ffentlichen Raum entscheidend flar den st&dtebaulich-gestalterischen
Integrationsgrad ist. Da Spielhallen auf Grund ihrer Nutzungseigenschaften (be-
grenzte Kientel, fehlende gesellschaftliche Akzeptanz) sich nur sehr schlecht im
stadtebaulich-funktionalen Sinn integrieren lassen, kann sich das Enfugen in das
Umfeld i nsbesonder e durch die Minimierung der Sichtbarkeit bzw. Wahrnehmbar kei t
einstellen. Wichtig ist zudem, dass sich die Nutzung in einer positiven/ stabilen
Umfeldsituation befindet (u.a. kei ne Haufungen von Spi elhallen, Wettbiros oder an-
deren Vergnlgungsstatten, vielfaltiges Angebot an Enzelhandels- und Dienstleis-

tungsnutzungen).

3.2.2 Raumliche Verteilung der Vergnigungsstatten in der Kernstadt von Ji-
lich

Die Karte 2 stellt die raumliche Verteilung der Vergnigungsstatten in der Kernstadt
von Jilich dar.

Innerhalb der Kernstadt konzentrieren sich die bestehenden Vergnigungsstéatten
insbesonder e auf die Abgrenzung des Zentralen Ver sorgungsber eichs und der Innen-
stadt. Innerhalb der Innenstadt befinden sich Vergnugungsstatten (hier: Spielhallen
und Wettburos) an Neben- und Randlagen.
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Karte 2: Riaumliche Verteilung von Vergniigungsstatten in der Kernstadt von Jilich
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung, Kar -
tengrundlage Stadt Jilich

In den an die Kernstadt direkt angrenzenden Gewerbegebieten befindet sich eine
Spielhalle (neuer Standort) sowie ein Standort fir den nach Gerichtsbeschluss eine

Genehmigung erteilt werden musste.

Diese in Jilich bestehenden Unterarten von Vergnigungsstatten (Spielhallen und
Wettbiros) lassen vielfaltige Stérpotenziale auf Grund ihres Nutzungsprofils ver-

muten.

Die Prifung erkennbarer Auswirkungen auf das direkte und nahere Umfeld gilt ins-
besonder e den Spielhallen und Wettbiros, die ein weitaus hdheres Stérpotenzial als
bei spi elsweise Diskotheken und Tanzlokale vermuten lassen (vgl. Kap. 2.1.1). Dis-
kotheken und Tanzlokale, bei denen die gewerbliche Freizeit-Unterhaltung (z.B.
regelmaBig stattfindende Veranstaltungen wie Konzerte, Partys) im Vordergrund
steht, haben meist nur in den Nachtstunden, an Wochenenden und Feiertagen geoff-

net und produzieren daher hauptsachlich zu Ruhezeiten Larm. Somit sind diese Nut-

26



-

zungen mit Wohnnutzungen grundsétzlich nicht vertraglich und somit im Sinne der
BauNVO typische Kerngebietsnutzungen - als flachenintensive Nutzungen sind Dis-
kotheken und Tanzlokale jedoch nicht immer in Kerngebieten zu integrieren. Im Ge-
gensatz zu Spielhallen und Wettbiiros (begrenzte Kientel, fehlende gesellschaftli-
che Akzeptanz) handelt es sich bei Diskotheken und Tanzlokalen um kulturell und ge-
sellschaftlich akzeptiere Nutzungen, bei denen kei ne dementsprechenden sozio- kul-
turellen Barrieren bestehen, zudem haben Di skotheken und Tanzlokale auf Grund ei -
ner deutlich geringeren Hé&chenproduktivitat kaum Auswirkungen auf das Boden-
preisniveau, bzw. sind nicht in der Lage hohe Bodenpreise zu bezahlen - ganz im

Gegensatz zu Spielhallen und Wettbiiros.*

3.2.3 Lagebezogene Verteilungder Vergnigungsstatten und stadtebauli ch-
funktionale Analyse des Umfelds der Vergniigungsstatten in der I nnen-
stadt von Jilich

Die Innenstadt von Jilich wird funktional im Wesentlichen durch die Hauptachse der
KblnstraBe gepragt, welche sich in verschiedene stadtebauliche Teilrdaume gliedert.

Dieser Bereich mit der héchsten funktionalen Dichte beschrankt sich jedoch auf den
StraBenzug KolnstraBe. Imwestlichen Verlauf bis zum Marktplatzund in den Seiten-
straBen nimmt der Besatz an E nzelhandels- und Dienstlei stungsbetrieben allgemein
deutlich ab. Im &stlichen Teilbereich ist die funktionale Dichte deutlich héher. Die
passagenartige Keine KolnstraBe verlauft hier in nordsidlicher Richtung und ver-
bindet die KolnstraBe mit der GroBen RurstraBe.

Der Hauptgeschaftsbereich wird somit hauptsachlich durch die KodlnstraBe und

kleine KdlnstraBe, mit Schwerpunkt auf den 6stlichen Teilbereich, geprégt.

%% Diskotheken oder Tanzlokale kénnen grundsétzlich jedoch im Umfeld von Spielhallen und Wettbiros
negativ ins Gewicht fallen, wenn eine fortschreitende Entwicklung des Gebietes hin zu einem "Ver -
gnagungszentrum" erkennbar ist und i nsgesamt Hi nwei se auf einen Trading-Down-Prozess (Rickgang
der Angebotsvielfalt, Leersténde, Investitionsstau etc.) bestehen.
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Karte 3: Raumliche Vertellung von Vergniigungsstatten in der Innenstadt von JJIlch
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis ei gener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung, Kar -
tengrundlage Stadt Jilich

Di e bestehenden Vergnigungsstatten sind vor allem auBerhalb der Hauptgeschafts-
lage in den sog. Nebenlagen zu finden, in denen vermehrt funktionale und struktu-
relle Defizite zu verzeichnen sind, bzw. die strukturellen Bedingungen (z.B. Ange-
bot, Frequenz, Bodenwerte) nicht mehr so robust sind wie in den Hauptlagen. Der
hier festgestellte qualitative Angebotsrickgang ist Anzeichen fir einen einsetzen-
den Trading- Down- Prozess, der durch Spielhallen und Wettblrosi.d.R. deutlich ver-
starkt wird. Der Hauptgeschaftsbereichim Bereich KolnstraBe/ Keine KélnstraBe ist
im Vergleich dazu um einiges stabiler und robuster bezogen auf die stadtebaulich-
funktionale Struktur. Vergnugungsstatten sind in diesen sehr starken Lagen nicht zu
finden.

Diese Situation ist vergleichbar mit der Situation in vielen anderen deutschen

Stadten, wonach Haufungen von Spielhallen oftmals in schwacheren Gebieten, wie
den Innenstadt- Randlagen auftreten. Die Griinde hierfir sind oftmals auch Auswir-
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kungen einer praktizierten Verdrangungspolitik von Spielhallen, wonach die Pro-
tektion einzelner Gebiete wie die zumeist ohnehin schon starken 1a-Lagen der In-
nenstadte zu einem Ausweichen der Spielhallen in ungeschitzte Bereiche (Innen-
stadt- Randbereiche und/oder Gewerbegebiete) fihrt. Aber auch die Tatsache, dass
Spielhallen und Wettbiros zwar hinsichtlich der hohen branchenlblichen RAé&chen-
produktivitat die hohen Bodenpreise in den "1a-lLagen" (Hauptgeschaftsbereiche)
bedi enen kénnen, jedoch nicht wie etwa hochwertiger B nzelhandel auf die Frequenz
(Laufkundschaft) und andere Cunstfaktoren der "1a-lage" angewiesen sind. Spiel-
hallen und Wettburos befinden sich grundsatzlich eher in Nebenlagen, weil sie die
Gunstfaktoren der Hauptgeschéaftslage nicht in dem MaBe wie der E nzelhandel nut-
zen kdnnen - bzw. nicht auf diese angewiesen sind und daher die Kerngebiete der

Hauptlagen eher meiden.

Kerngebi ete haben nach einem Urteil des BVerwG zentrale Funktionen: "Sie bieten
vielfaltige Nutzungen und ein urbanes Angebot an Gitern und Dienstleistungen fir
die Bewohner der Stadt und fir die Wohnbevolkerung eines grdBeren Enzugsbe-
reichs, gerade auch im Bereich von Kultur und Freizeit"*. In Kerngebieten sind Ver-
gndgungsstatten daher i.S.d. BauNVO regelmaBig zulassig.

Grundsétzlich ist der Ausschluss von Vergniigungsstétten in Kerngebieten mdglich®®,
allerdings bestehen nach Auffassung des BVerwG'" bedenken, wenn der Ausschluss
von bestimmten Nutzungsarten in fir sie an sich in Frage kommenden Gebieten (also
z.B. der Ausschluss von Vergnlgungsstatten in Kerngebieten), zu einer Verdrangung
in schitzenswerte Gebiete (z.B. Gewerbegebiete) fuhrt. BEn Ausschluss von Vergni-
gungsstatten in allen Kerngebieten erscheint nach MaBgabe des BVerwG somit be-
denklich.

7 Vgl. BVerwG Urteil vom 24.02.2002, Az. 4 C23.98.

48 § 1(5)BauNVQ: "Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die
nach den §§ 2, 4 bis 9 und 13 allgemein zul&ssig sind, nicht zuldssig sind oder nur ausnahmswei se
zugelassen werden kdénnen, sofern die allgemei ne Zweckbesti mmung des Baugebi ets gewahrt bleibt."

49 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91; Fickert/ Fieseler Kommentar zur BauNVO,
2008, § 1 (5) Rn 101.
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3.2.4 Standortanalyse der bestehenden Vergniigungsstétten in der Kernstadt
von Jilich

Nachdem in den vorangegangenen Kapiteln die Vergnigungsstatten in Verbindung
mit den vorherrschenden innerstadtischen Strukturen zusammengefasst untersucht
wurden, werden diese Nutzungen und ihre Stérpotenziale (z.B. stadtebaulich nega-

tive Wirkung auf den AuBenraum) i m Folgenden standortbezogen naher analysiert.

Standort Kleine RurstraBe 18

e Wettbiro in Nutzungskombination mit gastronomischer Nutzung (entspricht einer
Vergnlgungsstatte, vgl. Kap. 2.1)

e deutlicher Angebotsriickgang, begi nnende Tradi ng- Down- Tendenzen (Investitions-
stau)

e leerstande im Umfeld

e Nutzungskonflikte: B nzelhandel und ei nzelhandelsnahe Di enstlei stungen

¢ negative Auswirkungen auf das Bodenpr ei sgeflge

e Nutzungsanfragen fir weitere Vergnigungsstatten im Standortbereich

e Nutzungskonflikte: E nzelhandel und ei nzelhandelsnahe Dienstleistungen

Foto 5: Kleine RurstraBe 18 Foto 6: Eingangsbereich

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort Bocksgasse 6

e Spielhalle im fakti schen Mischgebi et

e Lage im Erdgeschoss, Abschottung durch verklebte Fenster
¢ Innenstadt- Randlage

e Umfeld: sehr hoher Wohnanteil, ggf. Nutzungskonflikte
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e Trading-Down- Prozess im Unfeld erkennbar
e vermehrt Leerstande i m Bereich Bocksgasse/ Disseldorfer StraBe/ SchlossstraBe

e Verschlechterung der Wohnumfeldbedingungen

Foto 7: Bocksgasse 6 Foto 8: Wohnnutzungen im Umfeld

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011
Foto 9: Wohnnutzungen im Umfeld Foto 10: Leerstédnde im Erdgeschoss

M. |
Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort BaierstraBe 5

Spielhalle in Nebenlage

e Erdgeschosslage, verklebte Fenster

e funktionaler Bruch wird durch die Gestaltungsdefizite verstarkt

¢ Image- Schaden

e deutlicher Angebotsrickgang zur KdélnstraBe, Trading-Down-Tendenzen zu erken-
nen (Gefahr)

e angrenzende Nutzungen Uberwiegend E nzelhandel und Dienstleistung

e Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges in der Nebenlage
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e Nutzungskonflikte: E nzelhandel und ei nzelhandelsnahe Dienstlei stungen

Foto 11: BaierstraBe § Foto 12: Eingangsbereich

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort MarktstraBe 1

e erganzende Geschéftslage mi t durchgehendem B nzelhandel s- und
Di enstlei stungsbesatz (1b-Lage)

Spielhalle im Erdgeschoss

verklebte Fenster im B ngangsbereich

angrenzende Nutzungen E nzelhandel, Dienstleistungen, Wohnen (Ober geschoss)

Nutzungskonflikte: E nzelhandel und einzelhandelsnahe Dienstlei stungen

Auswi rkungen auf das Boden- und Mietpreisgeflge

ggf. Imageschaden fir den Standort

—— g

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011
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Standort GroBe RurstraBe 21

e Spielhalle in einer Nebenlage

Erdgeschoss, Abschottung durch verklebte Fenster

Angebotsr lickgang

Trading- Down- Tendenzen zu erkennen

Foto 15: GroBe RuhrstraBe 21

o PRIS

Nutzungskonflikte: B nzelhandel und einzelhandelsnahe Dienstlei stungen

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

Standort GroBe RurstraBe 83
e Spielhalle

¢ Innenstadtrandlage

Erdgeschoss, Abschottung durch verklebte Schaufenster, Sanierungsbedar f

auffallige AuBenwerbung

Nut zungskonflikte: Auswirkungen auf das Bodenpreisgeflge, weiterhin: gewerbli-
che Nutzungen im Umfeld, sowie Wohnen als schitzenswerte Nutzungen
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Foto 17: GroBe RurstraBe 83 Foto 18: GroBe RurstraBe 83

Quelle: eigenes Foto November 2011 Quelle: eigenes Foto November 2011

3.3 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DEN GEWERBEGEBI ETEN VON JUL CH

Im vorangegangen Kapitel wurde die raumliche Verteilung der Vergnigungsstatten
in der Kernstadt von Jilich aufgezeigt sowie ihre stadtebaulich-funktionale AuBen-
wirkung analysiert. Um die beste Losung fir Ansiedlungen von Vergnligungsstéatten

im Stadtgebiet zu finden, werden in diesem Kapitel die Gewerbegebiete untersucht.

Bei einem vdlligen Ausschluss von Vergnigungsstatten bzw. von Unterarten dieser
Art der Nutzung ist es planungsrechtlich notwendig, Gebiete/ Stadtbereiche/ Raume
auszuweisen, wo diese ausgeschlossenen Vergnigungsstatten allgemein oder aus-
nahmswei se zul&ssig sein sollen. En Totalausschluss ist verfassungsrechtlich nicht
madgli ch.

Im gewerblich gepréagten M schgebiet sind nicht kerngebietstypische Vergniigungs-
statten nach § 6 (1) Nr. 8 BauNVO allgemein zuldssig. Nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO sind
(auch kerngebi etstypische) Vergnigungsstatten in Gewerbegebieten als Ausnahme
dann grundsétzlich zuldssig, wenn - zu benennende - stadtebauliche Grinde dem
nicht entgegenstehen. Im Hinblick auf die raumliche Steuerung von Vergnigungs-
statten bzw. mogliche Ausschlusse sind hierbei die Nutzungsstrukturen der gewerb-
lich gepréagten Bereiche und des naheren Umfeldes zu beschreiben und vergnigungs-
stattenbezogene Nutzungsvertréaglichkeiten abzuleiten.

3.3.1 Gewerbe- und Industriegebiet Kéni gskamp

Das gr6Bte Gewerbe- und Industriegebiet der Stadt befindet sich studdstlich der

Kernstadt, wo es unmittelbar an den Wohnsi edlungsber eich angrenzt. Das Gebiet er-
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streckt sich unter anderem entlang der Direner StraBe, der OststraBe, der Rudolf-
Diesel-StraBe, der HelmholzstraBe und des Konigskampes. Im Norden bilden die
Alte Direner StraBe und die LohfeldstraBe die Grenze zum Wohngebiet. Im Westen
reicht das Gewerbegebiet bis an die Bahnlinie. Im Siden und Osten wird das Gebi et
durch landwirtschaftliche bzw. Waldfl&dchen begrenzt.

Uber die LandesstraBe 253 ist das Gebiet an den (iberregionalen Verkehr ange-
schlossen - der Anschluss an die A44 befindet sich westlich in acht Kilometern Ent-

fernung.

Das Gewerbe- und Industriegebiet gliedert sich in drei Teilbereiche: Der alteste
und Uberwiegend durch Industriebetriebe geprégte Teil befindet sich im Westen
entlang der Direner StraBe. Im Osten (OststraBe bis zur Rudolf-Diesel-StraBe)
schlieBt sich ein Gewerbebereich an, der sich in der Nutzungsstruktur und Archi-
tektur deutlich unterscheidet. Dieser Bereich wurde nach Osten und Siden hin er-
weitert, was sich vor allem in der hohen Bauaktivitat und dem hohen Anteil an

Freiflachen darstellt.

Der Bereich westlich der Direner StraBe wird fast ausschlieBlich durch weitlaufige
Betriebe des produzierenden Gewerbes (Wellpappe und Zucker) gepragt. Ostlich der
Direner StraBe ist die Nutzung eher heterogen, wobei der Schwerpunkt auch hier
im produzi erenden Gewerbe liegt - daneben sind Handwerker, Handelsbetriebe und
Wohnnutzungen zu finden. Im sidlichen Bereich der Direner StraBe ist der Anteil
publikumsorientierter Nutzungen hoch: Neben einem Nahver sorgungsbetrieb ist an
der Direner StraBe 37 eine Spielhalle zu finden. Das Gebiet ist fast vollstandig be-
baut, Architektur sowie Hachen- und Gebaudestruktur sind dispers. Die Direner
StraBe wei st bedingt durch die Funktion als VerbindungsstraBe zwi schen Innenstadt

und stdlichen Stadtteilen ein hohes Ver kehr saufkommen auf.

Entlang der OststraBe und der Rudolf-Diesel-StraBe tUberwiegen kleinteilige Hand-
werks-, KFZ- und gr6Bere E nzelhandelsbetriebe, letztere vor allem im Bereich der
Nahver sorgung und im mittelfristigen Bedarf, wodurch die Publikumsfrequenz hier

sehr hoch ist. Die Bebauung ist zum Uberwiegenden Teil extensiv und von Zweck-
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bauten gepragt. An der Nikolaus-Otto-StraBe hebt sich ein Hofgut von der Umgeben-
den Bebauung ab.

Der jingste Bereich des Gewerbegebietes ist durch modernere Gewerbebetriebe ge-
pragt. Im Bereich der StraBe Konigskamp ist ein Schwerpunkt im KFZ- Gewerbe er-
kennbar, daneben sind eine Vielzahl an Biiro- und Dienstleistungsbetrieben - vor
allem entlang der Rudolf-Schulten-StraBe- (u.a. Technologiezentrum) vorhanden. Im
westlichen Bereich (HelmholzstraBe, Werner-Bloss- StraBe) Uberwiegt die
kleinteiligere Unternehmensstruktur produzierender Betriebe und Handwerksunter -
nehmen. Dieser Bereich halt durch relativ viele Freiflachen noch Entwicklungspoten-
zial frei. Die Bebauung ist funktional und Uberwiegend extensiv. Dieser Charakter
wird durch angelegte FuBwege, die diesen Bereich rickwértig zu den Gewerbe-
grundstiicken durchqueren, hervorgehoben. Gstlich an diesen Bereich angrenzend
befindet sich eine groBe Photovoltaikanlage.

Karte 4: Nutzungsstruktur Gewerbe- und Industriegebiet Kdnigskamp
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im Februar/Marz 2012, Kartengrundlage Stadt
Jilich
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Standort Direner StraBe 37 a-c
e Spielhalle im fakti schen Gewerbegebi et
¢ (geplantes) Hotel und gastronomische Nutzung i m Nutzungskontext

¢ Nutzungskonflikte: Auswirkungen auf das Bodenpr eisgeflige, Verschlechterung der
Standortbedingungen, gebotene Erhaltung der Gebietstypik: Gewerbegebi et

Foto 19: Diirener StraBe 37 a-c Foto 20: Diirener StraBe 37 a-c

Quelle: eigenes Foto Januar 2011 Quelle: eigenes Foto Januar 2011

Auf Grund der teilweise publikumsorientierten Nutzungen und der insgesamt hete-
rogenen Nutzungsstruktur ist das Gebiet hinsichtlich der bestehenden Gebiets-
struktur zu festigen. Die zukinftige Entwicklung sollte sich jedoch grundséatzlich an
der bisherigen gewerblichen Struktur orientieren, und insbesondere auch ein gro-
Beres Gewicht auf Betriebe des Handwerks und des produzi erenden Gewerbes le-
gen - B nzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sind demgegenltber nachrangig zu

ber tcksi chtigen.

3.3.2 Gewerbegebiet MargaretenstraBe/ ElisabethstraBe

Das Gewer begebiet MargaretenstraBe/ HisabethstraBe liegt stdlich des Siedlungs-
bereiches der Kernstadt von Jilich. Das Cebiet ist Gber die BundesstraBe 56 er-
schlossen wobei der Zufahrtsweg "An der Vogelstange" nur sehr schmal und fir groé-
Beren Lastverkehr nicht ausgelegt ist. Nordlich des Gebietes grenzt unmittelbar ein

Wohngebiet an.

Im Gsten (HisabethstraBe) ist ein Speditionsbetrieb angesiedelt, der einen GroB-

teil der Gebietsflache einnimmt. Dieser Bereich wird auBerdem durch eine An-
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sammlung an Autohdusern gepragt. Im Bereich MargaretenstraBe/ HeonorenstraBe
ist, neben einem groBfl&chigen Produktionsbetrieb, ebenfalls das KFZ- Gewerbe do-
minierend, kleinere Handwerks- und Produktionsbetriebe sind darUber hinaus vor-
handen. Auffallig ist hier, dass sich die Gewerbebetriebe haufig im rickwartigen
Grundsticksbereich hinter Wohngebauden, die zur StraBe hin ausgerichtet sind,
befinden. Auf der Hache eines bestehenden Gebrauchtwagenhandels ist die Ansied-
lung einer Spielhalle geplant. Die AmalienstraBe wird durch B nzelhandelsbetriebe
gepragt. Ansassig sind ein Baumarkt und zwei Lebensmittelbetriebe, die entspre-
chende Publikumsfrequenz erzeugen. An der ZufahrtsstraBe zum Gewerbegebiet "An
der Vogelstange" ist der Anteil der Wohnnutzungen, neben unter anderem KFZ-Be-
trieben und Leerstanden, hoch. Westlich der BundesstraBe 56 sind in der Gereon-
straBe weitere Gewerbebetriebe im Bereich des produzierenden Gewerbes und der
Logi stik angesi edelt, im Kreuzungsbereich GereonstraBe/ B56 befindet sich ein Ge-
schaftshaus mit Enzelhandelsbetrieben (Hekironik) und einzelhandelsnahen

Dienstleistungen (unter anderem Arzte, Versicherungen).

Karte 5: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet MargaretenstraBe/ ElisabethstraBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im Februar/Méarz 2012, Kartengrundlage Stadt
Jilich
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Die Gestaltung des Gebietes ist - vor allemin Hinsicht auf die pragenden Logistik-,
KFZ, E nzelhandels und Produktionsbetriebe - zweckmaBig. Ausnahmen bilden ver-

ei nzelte Wohnhauser mit zugehérigen Grinflachen.

Innerhalb des Gewer begebi etes sind, mit Ausnahme kleinerer Fachen leerstehender
Betriebe, keine Entwicklungsmdglichkeiten vorhanden. Im Osten bieten sich ledig-
lich die ungenutzten Grinflachen - dem Anschein nach handelt es sich um ehemalige
Bahnanlagen - als Rachenpotenzial an.

geplanter Standort EleonorenstraBBe 9

e geplanter Standort Mehrfachspielhalle (genehmigt per Gerichtsentscheid)

e heterogenes Umfeld (groBflachiger B nzelhandel, produzierendes Gewerbe)

e Nutzungskonflikte: Auswirkungen auf das Bodenpreisgeflige, Verschlechterung der
Standortbedi ngungen, gebotene Erhaltung der Gebietstypik: Gewerbegebi et

Foto 21: EleonorenstraBe ¢ Foto 22: EleonorenstraBe Umfeld

Quelle: eigenes Foto Januar 2011 Quelle: eigenes Foto Januar 2011

In dem Gewerbegebiet MargaretenstraBe sind aus Gutachtersicht Vergniigungsstéat-
ten zum Schutz der Gewerbebetriebe sowie zur Wahrung der Entwicklungsmdglich-
keiten und der Cebietstypik auszuschlieBen.

3.3.3 Gewerbegebiet BahnhofstraBe/ KarthauserstraBe

Das Gewerbegebiet in der BahnhofstraBe befindet sich - durch die Bahngleise ge-
trennt - westlich des Gewebegebietes an der Direner StraBe. Es ist stdlich der
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Kernstadt unmittelbar an ein Wohngebiet angrenzend im Bereich der ehemaligen
Bahnanlagen gelegen und wird Uber die L1253 und die BahnhofstraBe erschlossen.

Die in diesem CGebiet ansassigen Betriebe gehdren der Logistikbranche und dem
produzierenden Gewerbe (Bauunternehmen, Palettenproduktion) an. Daneben sind

Di enstlei stungsunternehmen zu finden. Im Norden (im ehemali gen Bahnhofsgebaude)
befindet sich ein Veranstaltungslokal.

Karte 6: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet BahnhofstraBe/ KarthauserstraBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im Februar/Mérz 2012, Kartengrundlage Stadt
Jilich

Westlich der KarthduserstraBe ist eine Freiflachen vorhanden. Bereits angelegte
aber ungenutzte Zuwege lassen darauf schlieBen, dass hier eine Entwicklung in der
Vergangenheit geplant war, jedoch nicht umgesetzt wurde.

Die Nutzungsstruktur in dem eigentlichen Gewerbegebiet ist nicht fir den Publi-

kumsver kehr ausgelegt. Im Kulturbahnhof finden jedoch regelméaBig Konzerte und
ahnliche Veranstaltungen statt.
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Die BahnhofstraBe ist im Bereich stdlich der Adolf-F scher-StraBe nur fir Anlie-
gerverkehr zugelassen, dennoch ist die LKW-Frequenz durch das ansassi ge Spediti-
onsunternehmen verhéltnismaBig hoch. Passantenfrequenz ist in diesem Bereich
nicht zu verzeichnen, entlang der StraBe fihren keine Gehwege. Durch die man-
gelnde Gestaltungsqualitat und den stark beanspruchten StraBenbelag macht dieser
Bereich einen ungepflegten Endruck. Die heterogene Baustruktur verstarkt zudem

diesen Charakter.

In dem Gewerbegebiet BahnhofstraBe/ KarthauserstraBe sind aus Gutachtersicht
Vergnlgungsstéatten zum Schutz der Gewerbe- und Dienstlei stungsbetriebe sowie zur

Wahrung der Entwicklungsmdglichkeiten und der Gebietstypik auszuschlieBen.

3.3.4 Gewerbegebiet WiesenstraBe/ RomerstraBe

Im Osten der Kernstadt befindet sich an der Kreuzung WiesenstraBe/ Rdmerstrale
ein kleines Gewerbegebiet, das im Norden, Westen und Siden von Wohnbebauung
umgeben ist. Es handelt sich um einen publikumsorientierten Geschaftsbereich mit
mehreren E nzelhandelsbetrieben des kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereiches
und Betrieben des Freizeitgewerbes (zwei Fitnessstudios). En GroBhandelsbetrieb
nimmt einen GroBteil der A&che in der WiesenstraBe ein. Zudem befindet sich ein
KFZ-Betrieb im Siden des Gewer begebi etes.
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Karte 7: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet WiesenstraBe/ RomerstraBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im Februar/Marz 2012, Kartengrundlage Stadt
Jilich

Das Gebiet ist Uber die LandesstraBe L136 von Osten und Uber die Brunnen- bzw.
Wi esenstraBe von Norden und Siden erschlossen. Entwi cklungsmdgli chkeiten entlang

der StraBen bestehen nicht.

In dem Gewerbegebiet WiesenstraBe/ RdmerstraBe sind aus Gutachtersicht Vergnu-
gungsstatten zum Schutz der Betriebe sowie der angrenzenden Wohnnutzungen aus-

zuschlieBen.

3.3.5 Aachener StraBe

Innerhalb der Kernstadt befindet sich norddstlich der Innenstadt im Bereich der
Aachener StraBe ein gewerblich gepréagter Standort, der von Wohnnutzungen umge-
ben ist. Es handelt sich um einen Standort, der GUberwiegend durch groBflachige
B nzelhandelsbetriebe im kurz- und mittelfristigen Bedarf gepragt ist. Die Enzel-
handelsbetriebe und ein Handwerksbetrieb befinden sich rickversetzt hinter einem
mehrstéckigem Biro-/Geschéafts-/Wohngebdude. Von der SchirmerstraBe aus zu-
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ganglich befinden sich in rickwartiger Lage zu den Handelsbetrieben eine Disko-
thek (Vergnligungsstatte) und ein Gastrobetrieb. Neben diesen Nutzungen sind meh-
rere 6ffentliche bzw. soziale Enrichtungen - darunter eine Schule und eine Kirche
im Osten, eine Behindertenwohneinrichtung im Westen - an diesem Standort vor-
handen. In der HlbachstraBe befindet sich auf einer gréBeren Ré&che ein Enzel-
und GroBhandelsbetrieb. Die MihlbachstraBe fuhrt unweit des Standortes zu einem
Bauunternehmen in solitarer Lage. Entwicklungsmdglichkeiten in Form von Freifla-
chen sind nicht vorhanden.

Der Standort ist Uber die LandesstraBe 253 zu erreichen. Durch die Durchfahrts-
straBe und E nzelhandelsbetriebe ist an dieser Stelle eine hohe Publikumsfrequenz

ZU ver zei chnen.

Karte 8: Nutzungsstruktur Aachener StraBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im Februar/Marz 2012, Kartengrundlage Stadt
Jilich

An der Aachener StraBe sind aus Gutachtersicht Vergniigungsstatten zum Schutz der
angrenzenden Wohnnutzungen im Umfeld, der bestehenden gewerblichen Nutzungen

43



-

und zur Wahrung der Entwicklungsmaégli chkeiten sowie Erhalt des Boden- und Miet-
preisgefliges, Spielhallen und Wettbiros auszuschlieB3en.

3.3.6 Gewerbegebiet Von-Schoéfer-Ring

Am nérdlichen Ortsausgang von Jilich befindet sich, westlich des Hochschulstan-
dortes, ein B nzelhandels- und Produktionsbetrieb (Gartnerei mit Gewachshausern).
Westlich der Gartnerei schlieBt eine Grunflache an. Durch die Hochschule und den
B nzelhandelsbetrieb aber auch bedingt durch die RingstraBe, ist die Frequenz in
diesem Bereich sehr hoch. Ene fuBlaufige Erreichbarkeit von den sidlichen Wohn-
gebieten aus ist durch die Barrierewirkung der StraBe nur eingeschréankt gewahr-

leistet.

Karte 9: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Von-Schéfer-Ring
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im Februar/Mérz 2012, Kartengrundlage Stadt
Jilich

In dem Gewerbegebiet Von-Schéfer-Ring sind aus Cutachtersicht Vergnligungsstat-

ten zum Schutz des Gewerbe- und Dienstlei stungsbetriebes sowie zur Wahrung der
Entwi cklungsmdgli chkeiten und der Gebietstypik auszuschlieBen.
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3.3.7 Gewerbegebiet Welldorf/ Giisten

Das Gewerbegebiet ist in der Verbindung der Stadtteile Welldorf und Gisten, direkt
am Ortseingang von Siden kommend, gelegen. Es ist Gber die LandesstraBe 1213 an
die BundesstraBe B55 angebunden. Im Norden und Westen des Gebietes grenzen
Wohngebiete an, im Siden und Osten wird der Bereich durch landwirtschaftliche

Héachen begrenzt.

Der Teilbereich Industrieweg/ F nkenbachweg wird durch produzierendes Gewerbe
(Pappe und Sahlbau), Agrarhandel und Landmaschi nenhandel gepragt. Lager- bzw.
Produktionshallen und Silos prégen die Baustruktur in diesem Bereich. Sowohl In-
dustrieweg als auch Finkenbachweg sind Sackgassen mit eher provisorischem Cha-
rakter, der StraBenraum wirkt wnaufgeraumt. Im Allgemeinen weist der Bereich

kei ne Gestaltungsqualitat auf, Publikumsfrequenz ist nicht vorhanden.

Karte 10: Nutzungsstruktur Gewebegebiet Welldorf/ Giisten
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Die Struktur entlang der Glstener StraBe ist hingegen eher heterogen: hier befin-
den sich neben einer Tankstelle, einem E nzelhandelsbetrieb (Lebensmittelhandel)
und mehrerer Wohnhauser ein Handwerksbetrieb, ein Maschi nenbauunternehmen
sowie zwei Unternehmen im Bereich Messtechnik. Die nérdliche StraBenseite wird
(mit Ausnahme eines Sportvereinshei ms) durch Wohnhauser gepragt. Bei der Giste-
ner StraBe handelt es sich um die allgemeine ZufahrtstraBe zum Ort, demnach ist
die Frequenz in diesem Bereich relativ hoch, die ansassigen Betriebe erzeugen je-
doch auch hier keine Publikumsfrequenz (der Enzelhandelsbetrieb hat lediglich

stark eingeschrankte Offnungszeiten).

Entwi cklungsmdgli chkeiten bestehen im Bereich der nicht bzw. untergenutzten an-

grenzenden Fl&chen 6stlich des Finkelbachweges.

In dem Gewerbegebiet Welldorf/ Gisten sind aus Gutachtersicht Vergnligungsstatten
zum Schutz der Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie zur Wahrung der Ent-

wi cklungsmdgli chkeiten und der Gebietstypik auszuschlieBen.

3.3.8 Gewerbegebiet Steffensrott

Im Ortsteil Koslar befindet sich zwischen der Autobahn A44 und der Kreisbahn-
straBe und somit suddstlich des Wohnsiedlungsbereiches ein Gewerbegebiet. Das
Gebiet erstreckt sich Uber die StraBen Steffensrott, RurauenstraBe (die allerdings
nur in einem Teilbereich unbegrenzt befahrbar ist und zur ErschlieBung der Be-
triebe dient) sowie einen Teilbereich der RathausstraBe. Uber die KreisbahnstraBe
und den Autobahnanschluss Jilich West ist das Gewerbegebiet an den Uberregiona-
len Verkehr angeschlossen. B ne zusatzliche Zufahrtsmoglichkeit besteht Uber die

RurauenstraBe im Osten

Es handelt sich um ein heterogen genutztes Gebiet in dem jedoch produzierende
Gewerbebetriebe Gberwiegen. Besonders dominant ist in diesem Zusammenhang der
Produktionsbetrieb sidlich der RurauenstraBe. An der Zufahrt zum Gewerbegebi et
in der RathausstraBe befindet sich ein Nahversorgungsbetrieb. Im Bereich Grom-
bachstraBe/ Steffensrott erstreckt sich tber mehrere Grundsticke der stédtische
Bauhof. Im westlichen Bereich der StraBe Steffensrott sind einige Betriebe des KFZ-

Gewerbes zu verzeichnen. Westlich der KreisbahnstraBe (RathausstraBe) befinden
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sich mit der Freiwilligen Feuerwehr und einem StlUtzpunkt des Technischen Hilfs-

werkes weitere 6ffentliche Enrichtungen.

Karte 11:Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Steffensrott
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im Februar/Mérz 2012, Kartengrundlage Stadt

Jilich

Publikumsfrequenz wird an diesem Standort sowohl durch den Nahversorgungsbe-

trieb als auch durch die Tennishalle mit angeschlossenem Gastronomiebetrieb im

Steffensrott erzeugt. Nérdlich des Gewerbegebi etes befinden sich zudem ein Sport-

platz und ein Verkehrstbungsplatz.

Mit Ausnahme des Produktionsbetriebes im Siden Uberwiegt eine kleinteilige Be-

triebsstruktiur. Die Aéache des Produktionsbetriebes ist stark bewachsen, die Gestalt

der bereits alteren Betriebshallen nimmt demnach keinen B nfluss auf die StraBen-

raumgestaltung. Die Architektur und Gestalt der weiteren Betriebe sind funktional

und teilweise relativ modern wobei der Bauhof den StraBenraum im Bereich Grom-

bachstraBe/ Steffensrott préagt.
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Innerhalb des Gewerbegebietes sind kei ne Entwicklungsmdglichkeiten in Forminte-
grierter Freiflachen oder Leerstande vorhanden. Das Gewerbegebiet kdénnte ledig-
lich in Richtung Norden i m Bereich der Freiflache 6stlich des Sportplatzes erweitert

werden.

In dem Gewerbegebiet Steffensrott sind aus Gutachtersicht Vergnigungsstatten zum
Schutz der Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie zur Wahrung der Entwick-

lungsmdgli chkeiten und der Gebietstypik auszuschlieBen.

3.3.9 Gewerbegebiet WymarstraBe

Im Stadtteil Kirchberg befindet sich nérdlich des Wohnsi edlungsber eiches ein klei -
nes Gewerbegebiet. Dabei handelt es sich um den Standort eines Betriebs des pro-
duzierenden Gewerbes (Wellpappe). Das Verwaltungsgebaude befindet sich auf der
gegenilberliegenden StraBenseite. Sidlich des Produktionsgeldndes schlieBt eine

wei tlaufige, offensichtlich nicht mehr genutzte und zum Teil verfallene Fabrik an.
Die Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz erfolgt Gber WymarstraBe, den

Westring, die Aachener LandstraBe und die Anschlussstelle Jilich-West der Auto-
bahn A 44.
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Karte 12: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet WymarstraBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im Februar/Marz 2012, Kartengrundlage Stadt

Jalich

Entwi cklungsmdglichkeiten am Standort stellen die Hachen der leer stehenden Fab-

rikhallen dar.

An dem Gewerbestandort in der WymarstraBe sind aus Gutachtersicht Vergnigungs-

statten zum Schutz des Gewerbebetriebes sowie zur Wahrung der Entwicklungsmég-

li chkeiten auszuschlieBen.

3.3.10 Gewerbegebiet TeichstraBe

Im Siden des Stadtteils Kirchberg befindet sich ein kleines Gewerbegebiet. Die A&-

chen sind ausschlieBlich durch einen Produktionsbetrieb (Wellpappe) belegt. Wohn-

gebiete schlieBen unmittelbar an den Betrieb an. Die ErschlieBung erfolgt Gber die

TeichstraBe und somit ausschlieBlich durch das Zentrum des Stadtteils.
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Karte 13: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet TeichstraBe

. o '.Y-{-,. R
*® L] "
= v ¢ & 3
L, . o i -
% . s SR e
v . & gilien, o e b
=.-.-"'_:|-. % 4 o b L) ¥
F 4 L -
._,.._::._ i ¥ SR *
= o P
o . I Z o Boav
W & -
o L= &
. & 1
oy o Hutzung
g B | parstimd
Al i
3 SRR weache) Freiiicne
Logisiik
B i
k1 = Praduriveeodet Gewerhe
5 s
b Y @ ) i)
b £ K
" " il - Tanketalbi
= 'I_'llf
P :
r . Gasiranome
4 @ .
o Fri st pam st

- ‘Wolmen
tawfhandet

Flx handal! FnipelBandelsnane i

Béiyas serniige Tidmibs istunpsn

- Ot ikl Seriate Linclohbeg

qoncllges

i " i L - lI!IIiln

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im Februar/Marz 2012, Kartengrundlage Stadt
Jilich

In dem Gewerbegebiet TeichstraBe sind aus Gutachtersicht Vergnligungsstatten zum
Schutz des Gewerbebetriebes sowie zur Wahrung der Entwicklungsméglichkeiten und

der Gebietstypik auszuschlieBen.

3.3.11 Gewerbegebiet ImReinfeld/ Schophover StraBe
Sidlich des Stadtteils Kirchberg befindet sich fernab des Siedlungsbereiches ein

weiteres Gewerbegebiet. In diesem Gebiet sind ein Logistikunternehmen und ein
Betrieb des produzierenden Gewerbes angesiedelt. Im ndérdlichen Bereich befindet
sich einisoliertes Wohnhaus. Auch fir diese Betriebe erfolgt die ErschlieBung Uber
die TeichstraBe und somit ausschlieBlich durch das Zentrum des Stadtteils, die nach
Slden fUhrende K43 ist (vor allem fir LKW-Verkehr) nur eingeschréankt befahrbar.
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Karte 14: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Im Reinfeld/ Schophover StraBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im Februar/Mérz 2012, Kartengrundlage Stadt
Julich

In dem Gewerbegebiet im Reinfeld/ Schophover StraBe sind aus Gutachtersicht Ver-
gnugungsstatten zum Schutz der Gewerbebetriebe sowie zur Wahrung der Entwi ck-
lungsméglichkeiten und der Gebietstypik auszuschlieBen.

3.3.12 Gewerbegebiet | m Rott

Nordwestlich des Stadtteils Stetternich befindet sich, umgeben von Landwirt-
schafts- und Waldflachen, auf einer kleinen Hache die ehemalige Produktionsstéatte
eines Industriebetriebes - die Hallen werden derzeit offensichtlich nicht mehr ge-
nutzt, stehen leer und verfallen. Nordlich angrenzend befindet sich ein Wohnhaus.
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Karte 15: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Im Rott
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im Februar/Marz 2012, Kartengrundlage Stadt
Jilich

In dem Gewerbegebiet Im Rott sind aus Gutachtersicht Vergnlgungsstatten zum
Schutz der Gewerbebetriebe sowie zur Wahrung der Entwi cklungsmégli chkeiten aus-
zuschlieBen.

3.3.13 Gewerbegebiet L253

An der LandesstraBe 253 befindet sich auf Hohe des Abzweigs WaldstraBe stdlich
des Bundeswehrgelandes die Produktionsstatte eines Wellpappe-Betriebes. Im Be-
reich der WaldstraBe sind einige Wohnhauser zu finden, abgesehen davon ist der
Standort abgelegen und ausschlieBlich von landwirtschaftlichen Nutzflachen umge-
ben.
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Karte 16: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet L253
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen im Februar/Mérz 2012, Kartengrundlage Stadt
Jilich

In dem Gewerbegebiet 1253 sind aus Gutachtersicht Vergnlgungsstatten zum Schutz
des Gewerbebetriebes sowie zur Wahrung der Entwicklungsmdglichkeiten und der
Gebi etstypi k auszuschlieBen.

3.3.14 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen zur Ansiedlung von
Ver gniigungsstatten i n gewerblichen Gebieten

Die Stadt Jilich verfigt Uber attraktive Gewerbegebiete bzw. Standorte mit einem
hohen Zukunftspotenzial, die ein vertragliches Bodenpreisniveau aufweisen und
teilweise noch nicht durch Fremdkérperbesatz (z.B. auch E nzelhandel) gestért wur-
den. Das Bodenpreisniveau ist nicht nur fir Existenzgrinder und Start-Up-Frmen
wichtig, sondern ist auch fir die Standortfindung gréBerer Betriebe von Bedeu-
tung. Dieser Standortfaktor ist fir eine Stadt wie Jilich, die grundséatzlich nur noch

Uber begrenzte Entwicklungsoptionen fir Gewerbeflachen verflgt, sehr wichtig.
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Durch eine mdgliche Ansiedlung von Vergniigungsstatten, insbesondere von Spiel-
hallen, auBerhalb der allgemeinen Zulassigkeit, besteht jedoch die Gefahr einer
Stérung des sensiblen Bodenpr eisgefliges, da sie in der Lage sind andere Betriebe
mit deutlich héherem Investitionsbedarf und geringer Ertragsstéarke zu verdréangen.
Uberdies sind weitere Konfliktpunkte zu beachten wie z.B. die Stérungen von an-

grenzenden Wohnfunktionen.

Die weitere An- und Umsiedlung sollte unter Beachtung der folgenden maBgeblichen

Kriterien erfolgen:

e Beachtung der aufgezeigten besonderen stadtebaulichen Griinde,

e standortbezogene wirtschaftspolitische Zielsetzungen fir gewerblich gepréagte
Ber ei che,

e Wahrung der sozialen Kontrolle,

e Betriebsablaufe durfen nicht gestért werden.

In allen anderen Gewerbegebieten, sonstigen Gewerbelagen und (innenstadtnahen)
sind Spielhallen und Wettblros als Unterarten der Vergnilgungsstatten nicht ver-
traglich. In den betreffenden Gebieten sind aus Cutachtersicht Spielhallen und
Wettbiros zum Schutz der Gewerbebetriebe sowie zur Wahrung der Entwicklungs-
mdglichkeiten und der Gebietstypik auszuschlieBen.

3.4 STANDORT- UND FUNKTI ONSANALYSE DER GEMI SCHTEN BAUFLACHEN VON
JOUCH

3.4.1 Steuerung von Vergniigungsstatten in den Stadtteilen

Die Ortschaften Altenburg, Barmen, Bourheim, Broich, Daubenrath, Gisten, Kirch-
berg, Koslar, Lich-SteinstraB, Mersch, Merzenhausen, Pattern, Selgersdorf, Stetter-
nich und Welldorf (mit Serrest) haben gesamtstadtisch betrachtet nur eine geringe
Ver sorgungsfunktion und stellen funktional betrachtet lberwiegend Wohnstandorte
dar. Die vorhandenen Misch- und ggf. Dorfgebiete haben somit e ne sehr starke
Préagung durch Wohnnutzungen. Der vorhandene E nzelhandelsbesatz ist hauptsach-
lich nahver sorgungsgepr &gt und auch die vorhandenen Dienstlei stungsei nrichtungen
sind hauptséachlich dem unmittelbaren Wohnumfeld dienende Nutzungen. Zudem be-
finden sich in den Stadtteilen teilweise Schul- und Kindergartenstandorte, so dass

eine Nutzungsvertraglichkeit grundsatzlich nicht zu erwarten ist.
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In den Ortsteilen bestanden zum Zeitpunkt der Konzepterstellung keine Vergnu-
gungsstatten.

In den Stadtteilen von Jilich (Altenburg, Barmen, Bourheim, Broich, Daubenrath,
Gisten, Kirchberg, Koslar, Lich-SteinstraB, Mersch, Merzenhausen, Pattern, Selgers-
dorf, Stetternich und Welldorf mit Serrest) wird aus Gutachtersicht der Ausschluss
von Vergnigungsstatten zum Schutz der Wohnnutzungen und der dem Wohnen die-
nenden Nutzungen (z.B. Enzelhandel mit Nahversorgungsfunktion) sowie der Wah-

rung des Ortsbildes empfohlen.

3.4.2 Steuerung von Vergniigungsstéatten in den Mischgebieten der Kernstadt
In Mischgebieten mit einem hdheren Wohnanteil sind im Sinne der BauNVO nicht
ker ngebi etstypische Vergnigungsstatten nur ausnahmsweise zulassig. Wenn die
Mi schgebi ete eher gewerblich gepréagt sind und somit die Wohnfunktion einen deut-
lich geringeren Anteil hat, sind nicht kerngebietstypische Vergnlgungsstatten im
Sinne der BauNVO allgemein zuléssig.

In Jilich sind die bestehenden Mi schgebiete eher wohnnutzungsgepr agt.

In den Randbereichen der Innenstadt von Jilich sind Vergnigungsstatten (Spielhal-
len, Wettbir os, Tanzlokale) vorhanden, diese wurden bereitsin Kap. 3.2.4 beschrie-
ben.

Auf Grund des Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragten Umfeldes, der Nutzungs-
konflikte mit 6ffentlichen und sozialen Enrichtungen, der mdglichen Verdrangung
von Enzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen (Nahversorgung) sowie der Ent-
wertung der Stadteingangssituation sind Spielhallen/ Wettbiros an diesen Stand-

orten grundsatzlich nicht vertréglich.

Auch die weiteren innenstadtnahen Mischgebiete in Jilich sind lberwiegend durch
Wohnnutzung geprégt. Die Gewerbe- und Geschéaftsstruktur in den Nebenlagen ist
zudem stark auf die BedUrfnisse der Wohnnutzungen im ndheren Umfeld ausgerich-
tet. Da Vergnligungsstatten als zentrale Dienstleistungseinrichtungen einen gr6Be-
ren Enzugsbereich erwarten lassen, sind negative Auswirkungen auf die wohnge-
pragten Mischgebiete sehr wahrscheinlich. Zudem sind auf Grund branchentblicher
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langer Offnungszeiten insbesondere Spielhallen und Wettbiiros unvertréaglich in Be-
zug auf Wohnnutzungen.

Bewertung und Steuerungsempfehlung

Zum Schutz des zum Teil hohen Wohnanteils sowie zur Sicherung der planerischen
Ziele diesen zu erhdéhen bzw. weiter zu entwickeln (Ausweisung von besonderen
Wohngebieten etc.), sind Vergnigungsstatten grundsatzlich auch in den Mischge-
bieten der Kernstadt auszuschlieBen. Vergnligungsstatten wirken sich insbesondere
in Bereichen mit Trading-Down-Tendenzen negativ auf die Entwicklung des Boden-
preisniveaus aus.

Auf Grund der hohen Ertrage, die mit diesen Nutzungen erzielt werden (kdnnen),
sind sie in der Lage hdhere Mietpreise zu zahlen. Damit festigen Vergnigungsstat-
ten ggf. Trading- Down-Prozesse, in dem sie die Bodenpreise (kiinstlich) hochhalten,
was i nsbesondere fir (zukinftige) Stadtsani erungsbestrebungen erschwerend wirkt.
In den Erdgeschosszonen wirken sich Vergniigungsstatten (Spielhallen, Wettbiros)
zudem verdréangend auf Enzelhandels- und einzelhandelsnahe Nutzungen aus (bo-

denrechtliche Spannungen).

In den Mischgebieten der Kernstadt wird aus gutachterlicher Sicht der Ausschluss
von Vergnlgungsstatten zum Schutz der Wohnnutzungen und sozialen B nrichtungen,
zur Wahrung von Aufwertungs- und Entwicklungsmdgli chkeiten sowie zur Sicherung
des Bodenpr ei sgefliges empfohlen.
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4. ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

E ne Gemeinde darf mit den Mitteln der Bauplanung keine ei gene, von der Wertung,
des Bundesgesetzgebers abweichende, "Spielhallenpolitik" betreiben, indem sie
diese Enrichtungen unabhangig von Erwagungen der Ordnung der Bodennutzung
allgemein fir ihr Gemeindegebiet ausschlieBt (vgl. BVerwG Beschluss vom
22.05.1987, Az. 4 N 4/86). En Totalausschluss ist somit nicht méglich. Daher ist es
notwendig Bereiche bzw. CGebiete innerhalb von Jilich zu definieren in denen Ver-

gnlgungsstatten zulassig sind.

Auf Grund dieser Erfordernis sollten fir eine Steuerung von Vergnigungsstatten
grundsatzlich Bereiche aufgezeigt werden, in denen die in Jilich festgestellten
Storpotenziale (vgl. Kap.3.2) nicht zum Tragen kommen, bzw. durch Feinsteuerungen

mi ni miert werden kdnnen.

Somit ist es ein Hauptanliegen der Konzeption Vergnligungsstatten nicht etwa stad-
tebaulich zu verdrangen, sondern Bereiche bzw. Gebiete in Jilich zu definieren, in
denen eine Ansiedlung nicht den Entwicklungszielen der Stadt Jiulich entgegensteht
sowi e hinsichtlich der nutzungsspezifischen Stérpotenziale stadtebaulich vertréagli-
che Standorte mit den Mitteln der Bauleitplanung definiert werden kénnen (Fein-

steuerung).

Ziele zur Steuerung von Vergnigungsstatten in Jilich sind:
e der Schutz der Wohnnutzungen in M sch- und Wohngebieten (MI, MD, WA, WR, WB),

e der Schutz der sozialen Enrichtungen (z.B. Schulen, Kindergarten, Sportplatzen,
Ausbildungszentren),

e der Schutz des Stadt- und Ortsbildes,

e der Schutz der Angebotsvielfalt von traditionellen E nzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben in den Geschéaftslagen,

e der Schutz der traditionellen Gewerbebetriebe in GE (produzierendes Gewerbe,
Handwerk, Dienstleistung),

e der Schutz des Bodenpreisgefliges insbesondere in innerstadti schen Nebenlagen
und den Gewer begebieten

e sowie die Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergnigungsstatten.
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Nach der Logik der BauNVO sind Vergnligungsstatten in jeder Art und Gr6Be nur in
Ker ngebieten (MK) allgemein zulassig. Der Ausschluss von besti mmten Nutzungsarten
in far sie an sich in Frage kommenden Gebieten, bspw. der Ausschluss von Vergnii-
gungsstatten in MK und der Verweis in Gebiete in denen sie allenfalls ausnahms-
wei se zugelassen werden kdnnen, ist nach Auffassung des BVerwG grundséatzlich be-
denklich (vgl. BverwG Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91; Fickert/ Feseler
Kommentar zur BauNVO, 2008, § 1 (5) Rn 101).

In allen Gebieten der Stadt Jilich in den Vergnigungsstatten i.S.d. BauNVO allge-
mein bzw. ausnahmsweise zulassig sind, bestehen zunachst begriindete Zweifel an
einer vertraglichen Ansiedlung gemaB der definierten Ziele. Hinsichtlich des Er-
fordernisseseiner Positivplanung ist es trotzdem notwendi g Bereiche aufzu-
zeigen, in denen Vergniugungsstatten zulassig sein sollen.
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5. EMPFEHLUNGEN FUR EINE NACHHALTI GE VERGNUGUNGSSTATTEN-
STEUERUNG

Auf Grund der vorhandenen stadtebaulich-funktionalen Struktur bieten sich die In-
nenstadt und insbesonder e der Hauptgeschaftsbereich fir eine Definition von Zulds-
sigkeitsbereich fir Vergniigungsstatten an. Somit wird gutachterlich vorgeschlagen
Vergnligungsstatten in allen Gebietskategorien auszuschlieBen, bei gleichzeitiger
Zulassigkeit als Ausnahme in einem Teil des Hauptgeschéaftsbereichs der Innenstadt

unter Wahrung der stadtebaulichen Qualitét.

Steuerung von Vergnigungsstatten in der Innenstadt

Im Untersuchungsgebiet gibt es vielféltige Konflikipotenziale, die insbesondere
durch die Nutzungsstruktur (wohnlich gepragte Bereiche, soziale/ 6ffentliche/ kultu-
relle Nutzungen) sowie zusammenhangende Teilrdume mit erkennbaren Trading-
Down- Tendenzen bzw. -risiken hervorgerufen werden, die eine raumliche Steuerung
von Vergnigungsstatten (und hierbei insbesondere Spielhallen) innerhalb der In-
nenstadt allgemein erschweren. Hinsichtlich der weiteren Stérpotenziale von Ver-
gnagungsstatten hat sich in Jilich gezeigt, dass die gréBten Auswirkungen von Nut-
zungen von der Erdgeschosszone ausgehen, da sie hier insbesondere funktionale
Briche erzeugen, die es in einer Hauptgeschaftslage i nsbesondere bei einer durch-

gehenden Schaufensterfront und Ladenzeile zu vermeiden gilt.

Die Uberwiegend deutlich gegebene stadtebauliche Prasenz der bestehenden Ein-
richtungen (Spielhallen, Wettbiiros) fihrt bereits zu vielfaltigen Auswirkungen/ Be-
eintrachtigungen. So wird in einigen Gebieten durch eine Verdréangung der einzel-
handels- und publikumsorientierten Dienstleistungsbetriebe die Gefahr eines
einsetzenden Trading-Down-Prozesses bzw. eine Verscharfung dessen durch En-
schrankung der Angebotsvielfalt und Auswirkungen auf das Bodenpreisgeflge evi-
dent. Die festgestellten Trading-Down- Tendenzen treten in Verbindung mit sonsti-
gen "stadtebaulich-funktional abwertenden" Nutzungen eben auch durch Spielhal-
lenhdufungen auf, so dass diese tatsachliche, aber auch "gefthlte" Haufung in der

Innenstadt zu verhindern ist.

Die Gestaltung in Form von auffalliger Werbung stért in mehreren Féllen das Stadt-

bild. Uberdies ergeben sich Nutzungskonflikte mit &ffentlichen/ sozialen/ kulturel-
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len Enrichtungen und ggf. mit Wohnnutzungen. Selbst wenn innerstadti sches Woh-
nen anders bewertet wlrde, da hier innenstadttypische Beeintrachtigungen des
Wohnens als akzeptabel angesehen werden®, sind die durch Vergniigungsstatten,
insbesondere durch Spielhallen, ausgeldsten potenziellen Stérungen unter sozialen
Aspekten weiterhin bedenklich. Der in vielen Fallen einsetzende Imageverlust wirkt

sich zudem negativ auf die Standortfaktoren aus.

In Jilich hat sich gezeigt, dass di e bestehenden Vergnigungsstatten i nsbesondere in
den Innenstadt- Randlagen zu stadtebaulich-funkti onalen Unvertré&glichkeiten fihren.
Di ese Nutzungskonflikte, die u.U. zu Trading-Down-Prozessen fihren kénnen gilt es
dadurch zu vermeiden, indem Vergnligungsstatten bewusst in die starken und ro-
busten Hauptgeschéaftslagen gesteuert werden. Der strukturell starkste Bereich be-
findet sich i m Hauptgeschaftsbereich der KélnstraBe (vgl. Kap. 3.2.2), was sich auch
in der Hohe der Bodenrichtwerte und Robustheit der Bodenwerte ausdr tickt.

Die Hauptlagen in der KolnstraBe und Kleinen KolnstraBe unterscheiden sich jedoch
hinsichtlich der funktionalen Dichte (aus E nzelhandel und einzelhandelsnaher
Dienstleistung) sowie der Angebotsqualitat und Robustheit der Lagen gegenlber
struktureller Veranderungen (vgl. Karte 17, Hauptgeschéaftsbereich der Innenstadt,

Zulassi gkeitsbereich fur Spielhallen und Wettburos, hier "gelb" dargestellt).

Fir die Ausweisung eines Zulassi gkeitsbereichs in der KélnstraBe und Kleinen Koln-
straBBe spricht, dass dies der Bereich mit der héchsten funktionalen Dichte ist und
auf Grund des festgestellten stabilen Boden- und Mitpreisgefiiges (Bodenrichtwerte)
grundsétzlich eine starke Robustheit aufweist und somit sehr resistent gegen die
Stérpotenziale von Spielhallen und Wettblros ist.

Hi nderungsgrinde fdr die Ausweisung eines Zulé&ssi gkeitsbereichs in der KolnstraBe
und Kleinen KolnstraBe kénnten die mdglichen negativen Auswirkungen auf die be-
stehenden Nutzungen wie Enzelhandel und einzelhandelsnahe Dienstleistungen in
der Innenstadt sein. Diese zu befirchtenden Nutzungskonflikte lassen sich jedoch
durch Feinsteuerungsinstrumente und flankierende konzeptionelle MaBnahmen aus-
raumen (vgl. Kap. 5.1 und Kap. 5.2).

%0 Wohnnutzungen sind in Kerngebieten nur ausnahmsweise zuldssig und somit den kerngebietstypi-
schen Nutzungen, z.B. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergniigungs-
statten prinzipiell nachgeordnet.
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Karte 17: Zulassigkeitsbereich fiir Spielhallen und Wettbiiros in Jilich (gelb)

Hutzung

Selalhalis

A
F Eenehrlgee Splelivalle
B Dlscother

*

Wetthlico

E""t Tulassigkei tsb ereich

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und der Informationen der Stadtverwaltung,
Kartengrundlage Stadt Jilich

Die MarktstraBe mit Marktplatz ist als ein dem nachgeordneter Geschéftsbereich
einzuordnen. Auch wenn hier ebenfalls eine hohe funktionale Dichte besteht, sind
die Angebotsqualitat und die Robustheit im Vergleich zum Hauptgeschéaftsbereich
eher nachgeordnet. Ene Nutzungsvertraglichkeit lasst sich mit den Mitteln der
Feinsteuerung nur bedingt erreichen, weshalb aus Sicht des Cutachters eine Aus-
weisung eines Zulassigkeitsbereichs im Bereich der KdlnstraBe und Keinen Koln-
straBe erfolgen sollte.

Die StraBenziige GroBe RurstraBe, Disseldorfer StraBe, SchlossstraBBe u.a. weisen
ebenfalls einen funktionalen Besatz an Enzelhandel und Dienstleistung auf, aller-
dings nimmt dort die Angebotsqualitat und Dichte deutlich ab. In den Nebenlagen
bestehen keine robusten Boden- und Mietprei se, sodass grundséatzlich die Gefahr ei-
nes Tading-Down-Prozess besteht. In den Nebenlagen bestehen zudem Leerstands-
haufungen (wie z.B. Kleine RurstraBe oder Disseldorfer StraBe), diese geben Hin-

weise auf bereits einsetzende Trading- Down- Prozesse.
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5.1 VERTIKALE STEUERUNG

Di e stadtebauliche Prasenz der bestehenden E nrichtungen (Spielhallen, Wettbros)
fuhrt bereits heute zu vielféltigen Auswirkungen/ Beeintréachtigungen. So wird
durch eine Verdrangung der Enzelhandels- und publikumsorientierten Dienstleis-
tungsbetriebe die Gefahr eines einsetzenden Trading- Down-Prozesses bzw. eine
Verscharfung dessen durch B nschrankung der Angebotsvielfalt und Auswirkungen
auf das Bodenpreisgeflige evident. Die festgestellten Trading-Down-Tendenzen
treten in Verbindung mit sonstigen "stadtebaulich-funktional abwertenden" Nutzun-
gen eben auch durch Spielhallenhaufungen auf, so dass di ese tatsachliche, aber auch
"geflhlte" Haufung, hervorgerufen durch eine besonders (negative) augenscheinli-
che Prasenz, in den Zentren zu verhindern ist. Die Gestaltung in Form von auffalli-
ger Werbung stért in mehreren Fallen das $adtbild. Zudem erzeugen verklebte
Schaufenster parallel zum funktionalen Bruch (fehlender E nzelhandels- oder einzel-
handelsnaher Dienstleistungsbetrieb) einen stadtebaulich-gestalterischen Bruch in
einer Ladenzeile, der den funktionalen Bruch deutlich verstérkt.

Hi nsi chtlich dieser nutzungsspezifischen Stérpotenziale von Vergnigungsstatten hat
sich in Jilich gezeigt, dass die groBten Auswirkungen von Vergnugungsstatten (ins-
besondere Spielhallen und Wettbiros) von der Erdgeschosszone ausgehen, da sie
hier insbesondere funktionale Brlche erzeugen, die es in einer Hauptgeschaftslage

zum Schutz des zentralen Ver sorgungsber ei chs zu vermeiden gilt.

Zur besseren Vertraglichkeit sollten Spielhallen und Wettbiros daher in dem Haupt-
geschaftsber ei ch (Zul&ssi gkei tsber ei chs) als Teilbereich eines Hauptzentrums (zent-
raler Versorgungsbereich) nur in bestimmten Geschossen (Ober- oder Untergeschos-
sen) zulassig sein (vertikale Steuerung).

5.2 HORIZONTALE STEUERUNG (ABLEI TUNG VON Mi NDESTABSTANDEN)

Zusatzlich zu den in Kap. 2.1.1 und 2.1.2 behandelten Konfliktpotenzialen ergeben
sich Nutzungskonflikte mit 6ffentlichen/ sozialen/ kulturellen B nrichtungen und ggf.
mit Wohnnutzungen. Selbst wenn innerstadti sches Wohnen anders bewertet wirde,

da hier innenstadttypische Beeintrachtigungen des Wohnens als akzeptabel angese-
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hen werden®', sind die durch Vergnligungsstatten, insbesondere durch Spielhallen,
ausgeldsten potenziellen Stérungen unter sozialen Aspekten weiterhin bedenklich.
Der in vielen Fallen einsetzende Imageverlust wirkt sich zudem negativ auf die
Standortfaktoren aus. In dieser Hinsicht werden gesellschaftlich-soziale Nutzungs-
konflikte auch stadtebaulich wirksam.

Da vor allem die Problematik der Nutzungshaufung von Spielhallen und Wettbiros
im Bereich der Innenstadt vorherrscht, sollte die zukinftige Vermeidung einer Nut-
zungskonzentration ein vorrangiges Ziel der Steuerungsstrategien sein. Insofern
kdnnte ein Mindestabstand zwischen den jeweiligen Anlagen diese Aspekte ber lck-
sichtigen. Der Mindestabstand sollte in Abhangigkeit von den jeweiligen stadtebau-
lich-funktionalen Strukturen eine Distanz beschreiben, bei der grundséatzlich von
keiner "Nachbarschaft" im Sinne einer Konzentration auszugehen ist. Damit werden
neben den Sichtbeziehungen im Stadtraum auch Aspekte eines funktionalen Zusam-
menhangs ber Ucksi chtigt (Laufbeziehungen). Die Definition eines Mindestabstandes
kann somit nicht pauschal getroffen werden, sondern kann nur spezifisch aus der je-
weiligen st&dtebaulich-funktionalen Situation abgeleitet werden. Hierfir sind die
Abstande zwischen bestehenden Nutzungen hinsichtlich eines nachbarschaftlichen

Bezugs im Sinne einer Nutzungskonzentration zu bewerten.

Die Herleitung eines definierten vertré&glichen Mindestabstandes aus dem Bestand
heraus ist nicht méglich. Allerdings sollte die Ausbildung von direkten Nachbar-
schaften vermieden werden. Hierbei besteht ein Ermessensspielraum, der sich an

der Stadtebaulichen Vertraglichkeit misst.

Neben sonstigen standortbezogenen Mdglichkeiten, wie z.B. Gestaltungsvorgaben fir
Werbeanlagen, geschossbezogene Ansi edlungsbeschrankungen (vertikale Steuerung),
kann somit durch die B nbeziehung dieses Konzeptes in den Ermessenspi elraum eine

(weitere) Haufung von Vergnlgungsstéatten verhindert werden.

> Wohnnutzungen sind in Kerngebieten nur ausnahmsweise zulassig und somit den kerngebietstypi-

schen Nutzungen, z.B. Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergniigungs-
statten prinzipiell nachgeordnet.
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5.3 FESTSTELLUNG

Die Unterarten Diskotheken und Tanzlokale sind auf Grund geringerer Stérpoten-
ziale auf Gewerbelagen (i nsbesondere hinsichtlich L&rm und Auswirkungen auf das
Bodenpr ei sgeflige) auch in den Gewerbegebieten ausnahmswei se zu zulassen.

Auf Grund erhéhter Stérpotenziale auf Wohnnutzungen ist zudem ei ne Beschrankung
der allgemeinen Zulassigkeit von Vergnligungsstéatten in den Kerngebieten, fir die
Unterarten Diskotheken und Tanzlokale sowie auch Swinger-Qubs (keine Bordelle)
ist eine Zuléssigkeit in Ausnahme empfehlenswert.

Fir eine Ansiedlung sind standortspezifische Nachweise zur Vertraglichkeit erfor-
derlich, die u.a. die Aspekte LArm- und Verkehrsbelastung ber licksi chtigen. Fir Dis-
kotheken in Gewerbegebieten sind beispielsweise auch Aspekie der Erreichbarkeit
(OPNV-Gunst) zu bedenken.

Vorschlag fiir eine Steuerung von Vergnligungsstatten in Jilich
Ver gniigungsstéatten sind in allen Gebietskategorien auszuschlieBen.
Vergnugungsstatten (insbesondere Spielhallen und Wettbiros) sind in dem abge-
grenzten Bereich des Hauptgeschéaftsber ei chs ausnahmswei se zulassig, wenn sie au-

Berhalb der Erdgeschosse angesiedelt werden (vertikale Steuerung).

Ene weitere Minimierung der Stérpotenziale in der Hauptgeschéaftslage kann mit
einer synergetischen Steuerung durch Anpassung der Gestaltungs- und Sondernut-
zungssatzung erfolgen (z.B. Werbeanlagen sind nur in der Erdgeschosszone zulassig
und allg. Gestaltungsrichtlinien unterworfen).

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergnigungsstatten besteht im Sinne der

BauNVO1990 beschréankt auf die Anlagen Diskotheken und Tanzlokale sowie Swinger-

Qubs weiter fort; Spielhallen und Wettbiros sind dort nicht (mehr) zulé&ssig.
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6. ZUM UMGANG MIT DEN STADTEBAUL CH RELEVANTEN |INHALTEN
DES GLUCKSPI ELSTAATSVERTRAGES

Auf Grund des EuGH Urteils vom 08.09.10 zum Glcksspielstaatsvertrag wurde ein
neuer G Uckspielstaatsvertrag aufgestellt. Der Entwurf fir einen neuen G lcksspiel-
staatsvertrag wurde im Dezember 2011 von 15 Ministerprasidenten unterzeichnet®
(ohne Schleswig-Holstein) und liegt derzeit der EU-Kommission zur Prifung vor, da
hier weiterhin Bedenken an den Regelungsinhalten bestehen, was das Gemein-
schaftsrecht betrifft®. Allerdings gab es vorher schon erste Verdffentlichungen, die
den Entwurf zum Gcksspielstaatsvertrag nicht einmal fir verfassungskonform, ge-
schwei ge fir EU-konform gehalten haben®™. Es besteht zudem die Sorge, dass durch
die stadtebaulich relevanten Inhalte des Glickspielstaatsvertrages die Kommunale
Planungshoheit i.S.d. Art. 28 GG stark beschnitten wird, ohne dass diese Grund-

rechtsschranke hinreichend begrindbar erscheint.

Den Stadten und Gemeinden scheinen hinsichtlich der aufgezeigten stadtebaulichen
und stadtsoziologischen Auswirkungen des neuerlichen Booms von Spielhallen und
Wettblros grundsatzlich alle Steuerungsmdglichkeiten recht zu sein. Zumindest
wurde von Seiten der kommunalen Spitzenverb&nde noch keine Kritik am Rege-
lungsi nhalt des Gilickspi elstaatsvertrages geduBert. Die stadtebaulichen Inhalte des
neuen G lckspi elstaatsvertrages weisen jedoch einen Konflikt zwi schen Gewerbe-
recht und Planungsrecht auf, der sich insbesondere bei der Anwendung der je-

weiligen Steuerungsmdglichkeiten auf kommunaler Bbene offenbart.

Bisher wurden im Gewerberecht lediglich objektbezogene Regelungen betreffend
Spielhallen getroffen, die mit den vornehmlich flachenbezogenen Regelungsinhalten
des Planungsrechts fir Vergntgungsstatten konflikifrei ineinander wirkten und auf-
einander bezogen wurden. So gibt die SpielV M ndestaufstellflachen und eine maxi-
male Anzahl von Spielgeréaten, bezogen auf eine gewerberechtliche Konzession einer
Spielhalle vor. Die Differenzierung zwischen kerngebi etstypischen und nicht kern-

gebi etstypi schen Vergnlgungsstatten in der BauNVO wurde von der Rechtsprechung

°2 Die Ratifizi erung durch die L&nder parlamente bis zum Sommer 2012 steht noch aus.

%8 http://www.spi egel .de/ netzwelt/ net zpolitik/0,1518,775226,00.html; Zugriff 19.11.11

54 Vgl. http://www.heise.de/ newsticker/meldung/ Cutachten-Guecksspi elstaat sver trag-i mmer -noch-

nicht-EU-konform-1259173.html; Zugriff 27.06.11.
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an das Gewerberecht angelehnt - so gilt derzeit ein Schwellenwert von 8 Spielge-
raten (auf einer Aufstellfache von 100 gm) zur Grenze der Kerngebietstypik einer
Spielhalle.

Der neue GUckspielstaatsvertrag enthalt neben erweiterten rein gewerberechtli-
chen Aspekten, wie der Konzessionierung von Sportwetten, insbesondere auch Re-
gelungsinhalte, die bei Anwendung stadtebaulich relevant werden. So verfigt der §
25 des neuen Glckspielstaatsvertrages Mindestabstiande zwischen Spielhallen,
die in den jeweiligen Landesgesetzgebungen aufzustellen sind. Die Stadtstaaten
Berlin und Bremen haben diese bereits durch eigene Gesetze geregelt, so gelten in
Bremen 250- Meter- und in Berlin 500- Meter - Abstande zwi schen Spielhallen. Die Be-
grindung dieser Bestimmung ist i.S.d. Gckspielstaatsvertrages rein suchtpraventi-
ver Natur: Dem slichtigen Spieler soll durch diese Abstandsregelung die Moglichkeit
einer Besinnung ermoglicht werden, wenn er zwischen zwei Spielhallenstandorten
wechselt (vgl. VG Bremen Urteil vom 02.09.2011 Az. 5 V 514/11). Die Regelungen be-
schranken sich allerdings auf Spielhallen, andere spielhallendhnliche Vergnligungs-
statten mit hohen Suchtpotenzialen, wie insbesondere Wettburos sind davon offen-
sichtlich nicht erfasst. Fir das Land Hessen wurde im Mai 2011 ein Kabinettsbe-
schluss fur die Aufnahme eines Abstandes zwischen Spielhallen von 500 Metern in
das neue Spielhallengesetz aufgenommen, das Gesetzfindungsverfahren ist jedoch

noch nicht abgeschlossen.

Die gewerberechtliche Regelung zu Mindestabstanden zwischen Spielhallen

fihrt zu allgemeiner Kritik, die sich zum einen in der Anzweifelung der tatsachli-
chen suchtpréaventiven Wirkung und zum anderen in einem Vorwurf der Willkir er-
streckt. Die suchtpraventive Wirkung der Mindestabstande ist nicht bewiesen, zu-
dem ist die Beschrankung auf Spielhallen und die fehlende Kombination zu Wettbi-
ros in diesem Zusammenhang fraglich, da WettbUros nicht unbedingt weniger sucht-
gefahrdend als Spielhallen sind. Die unterschiedliche Festsetzung der Absténde von
500 Metern in Berlin und 250 Metern in Bremen ist hinsichtlich der unterstellten
suchtpraventiven Wirkung nicht einleuchtend.

Zudem stellt sich in diesem Zusammenhang die Frage, ob dadurch auch der Verdacht
der Willkir entsteht, da sich beispielweise die suchtpréaventive Wirkung des Min-
destabstandes in Berlin bereits bei 400 Metern oder 350 Meter etc. einstellen
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kdnnte. In der Wirkung steht damit die gewerberechtliche Regelung zu Mi ndestab-
standen zwischen Spielhallen im Konflikt mit dem E gentumsrecht und der Berufs-
freiheit des Grundgesetzes. Die Begrindetheit dieser Verfassungsschranke ist hin-

sichtlich der dargestellten Kritik sicherlich fraglich.

Neben dieser Kontroverse besteht jedoch auch ein Konflikt zwischen der gewerbe-
rechtli chen Regelung und dem Planungsrecht der Bundesgesetzgebung sowi e der

kommunalen Planungshoheit.

Durch die gewerberechtliche Regelung zu Mindestabstanden zwischen Spielhallen
werden erstmalig stéadtebaulich relevante Inhalte im Gewerberecht aufgenommen.
Die Mindestabstande sind zwar gewerberechtlich weiterhin objektbezogen, jedoch
entstehen hieraus u.U. Abhangigkeiten und ggf. B nschrankungen fir die kommunale
Planung, wodurch der gewerberechtliche Mindestabstand zwischen Spielhallen in
zweiter Ordnung einen Hachenbezug erhélt. Bodenrechtliche Bestimmungen oblie-

gen jedoch der Gesetzgebung des Bundes.

Di e pauschale Festsetzung eines Mindestabstandes zwi schen Spielhallen, landeswei t
fir alle Kommunen, kann bei der Ubertragung auf den tatséchlichen stadtebaulichen
Raum und den jeweiligen planungsrechtlichen Festsetzungen zu Problemen fihren.

Die jeweiligen Stadtraume, in denen der Mindestabstand anzuwenden ist, sind
grundsatzlich sehr unterschiedlich: zum einen, was die StadtgréBe betrifft (z.B.
GroBstadt oder Kleinstadt), aber auch innerhalb einer Stadt hinsichtlich der Stadt-
struktur und stadtebaulich-funktionalen Dichte (z.B. Innenstadt, Gewer begebi et oder
offene bzw. geschlossene Bebauung). Die gewerberechtliche Festsetzung des Min-
destabstandes kann hier ggf. differenziert werden, jedoch bleibt unklar, ob die un-

terstellte suchtpraventive Wirkung der Abstande dann noch erhalten bleibt.

Zudem ist derzeit noch unklar, wie sich die gewerberechtliche Regelung zu Mindest-
abstanden zwischen Spielhallen auf die jeweilige Planung in den Stadten und Ge-
mei nden und deren bestehende Bauleitplanung auswirkt, wie an dem folgenden Fall-
beispiel erlautert wird.

B ne Stadt hat anhand umfangreicher Bestandsanalysen festgestellt, dass eine stad-
tebaulich vertréagliche Ansiedlung von z.B. Spielhallen als Unterart von Vergnu-
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gungsstatten nur im Hauptgeschaftsbereich erfolgen kann, da die bodenrechtlichen
Spannungen die Spielhallen regelmé@Big verursachen lediglich hier minimiert wer-
den kénnen. Zudem sollen zur Steigerung der Attraktivitat des zentralen Versor-
gungsbereichs Spielhallen als zentrale und eben kerngebietstypische Dienstleis-
tungsbetriebe diese Nutzungen auf den Hauptgeschéaftsbereich (Zulassigkeitsbe-
reich) begrenzt werden. In den Ubrigen Gebieten (z.B. Misch- und Gewerbegebiete)
sind Spielhallen in diesem Fall nachwei slich stadtebaulich nicht vertréaglich und so-
mit begrindet auszuschlieBen.

In der Kombination mit den neuen gewerberechtlichen Mindestabstanden waren so
u.U. keine weiteren Standorte mdglich bzw. die potenziell zulédssigen Standorte
stark eingeschrankt, obwohl nach den Festsetzungen der Bauleitplanung mehrere
potenzielle Standorte méglich wéren. In Kombination mit den neuen gewerberecht-
lichen Mindestabstanden wére so u.U. eine nicht gewollte Harte zur Steuerung von
Spielhallen gegeben.

Daher stellt sich die Frage, wie mit dem Zusammenwirken von Bauleitplanung und
den neuen gewerberechtlichen Mindestabstanden umzugehen ist: zum einen, wenn
die stadtebauliche Planung zeitlich bereits vor der gewerberechtlichen Regelung
beschlossen und mit den Mitteln der Bauleitplanung (teilweise) gesichert wurde.
Zum anderen stellt sich die Frage, inwieweit die gewerberechtlichen Regelungen fur
die zukinftige stadtebauliche Planung (und Sicherung dieser mit den Mitteln der

Bauleitplanung) zu bercksichtigen ist.

Far den Fall, dass die stadtebauliche Planung (Bauleitplanung) an die neuen gewer-
ber echtlichen Bestimmungen zu Mindestabsténden zwischen Spielhallen anzupassen
ist, fuhrt dies ggf. zu einer starken B nschréankung der kommunalen Planungshoheit.
B ne differenzierte raumliche Planung mit den Mitteln der Bauleitplanung ist damit

quasi nicht mehr méglich.

Fir den Fall, dass das Gewerberecht und die stadtebauliche Planung quasi gleichbe-
rechtig sind und die jeweilige Wirkung aus der Kombination beider nicht abzusti m-
men und somit letztlich hinzunehmen ist wiirde dies bedeuten, dass den Stadten und

Gemeinden damit grundsatzlich weitreichende Miglichkeiten eingerdumt wurden.
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Die Rechtsfrage ist noch offen. Wie so oft wird die Antwort auf diese Frage "in
der Mitte" liegen, d.h., die Stadte und Gemeinden sollten weiterhin von ihrer Pla-
nungshoheit im vollen Umfang Gebrauch machen, die Mdglichkeiten, die sich u.U. aus
einer "geschickten Kombination" aus Gewerbe- und Planungsrecht ergeben, dirften
dann jedoch nicht vorkonstruiert werden. Die stadtebauliche Steuerung von VergnuU-
gungsstatten muss durch stadtebauliche Griinde gerechtfertigt sein. "Das kann aller-
dings dann nicht gelten, wenn die stadtebaulichen Grinde nur vorgeschoben sind,
wenn also die Motive der Gemeinde, die fir die Festsetzung nach § 1 Abs. 5 BauNVO
maBgebend waren, Uberhaupt nicht stadtebaulicher Natur sind."(vgl. BVerwG, Be-
schluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91).

7. EMPFEHLUNGEN ZU MABNAHMEN UND VORGEHENSWEI SE ZUR
UMSETZUNG DES KONZEPTES

Mit dem Beschluss des Gemei nderates wird das Vergniigungsstattenkonzept zu einem
stadtebauli chen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen zu ber licksi chtigen ist.

Auf diese Weise kbnnen Ansi edlungsantrage sehr schnell bewertet und entsprechend
schnell weiterbearbeitet werden, so dass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbe-

schleunigung bzw. zur Erh6hung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Damit nicht "versehentlich" Entwicklungen méglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu prifen, welche Bereiche in Jilich durch die bisherigen baupla-
nungsr echtlichen Festsetzungen (liberplante Bereiche, § 30/ 31 BauGB) oder auch das
Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der Zielsetzungen
des Vergnigungsstattenkonzeptes gefahrdet sind. Die entsprechenden Regelungen
sind sodann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungsplanen reicht u.U.
eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebauungsplanver-
fahren nach § 13 BauCGB aus. Bei § 34-Cebieten ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes zu Uberprifen, da nur so beispielsweise durch § 34 (3) BauGB nicht steuer-

bare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden kdnnen.

Fir den Herbst 2012 ist eine Novelle des BauGB vorgesehen, die u.a. ein weiteres

Instrument zur Steuerung von Vergnigungsstatten schafft.
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Zur vereinfachten Steuerung von Vergnigungsstatten in § 34er Gebieten sollen nach
dem nun vorliegenden Gesetzesentwurf einfache B-Plane ohne Gebi etsfestsetzungen
aufgestellt werden kénnen. Dies ist bisher nur durch die Anwendung des § 9 (2a)
BauGB mdglich, wenn ein Schutzbezug zu zentralen Versorgungsbereichen herge-
stellt werden konnte. E n Bezug zum zentralen Versorgungsbereich ist durch den ge-
planten Absatz 2b zukinftig nicht mehr notwendig, was die Begrindung und Hand-
habung u.E. erleichtert.

Im Referentenentwurf® zur geplanten BauGB-Novelle ist folgende Regelung zur

Préazisierung der Steuerungsmdglichkeiten fir Vergnigungsstatten in einem neuen §

9 (2b) BauGB angedacht:

"Fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann in ei nem Bebauungsplan, auch

fur Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, festgesetzt werden,

dass Vergnligungsstatten oder bestimmte Arten von Vergnlgungsstatten zulassig

oder nicht zul&ssig sind oder nur ausnahmswei se zugelassen werden kénnen, um

1. ei ne Beei ntré&chtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbedlrftigen Anla-
gen wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstéatten,

2. ei ne Beeintrachtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stadte-
baulichen Funktion des Gebietes oder

3. eine stadtebauli che nachteilige Haufung von Vergnlgungsstéatten

zu verhindern."

Fir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach ei nem Aufstellungs-/ Ander -
ungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen S cherungsinstrumente "Zur lickstellung
von Baugesuchen" (§ 15 BauGB) bzw. "Veranderungssperren" (§ 14 BauGB) zur Verfi-
gung. Insbesondere bei Veranderungssperren muss deutlich gemacht werden, dass
alle Veranderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch weiter-
hin zulassig sind. Es sind nur die Veranderungen unzuldssig, die dem Zweck der

Ver anderungssper re wider sprechen.

% Vgl. Entwurf eines Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und
weiteren Fortentwicklung des Stadtbaurechts, Stand: 14.02.2012.
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Di e Begriindung in den Bebauungsplanen, in denen auf Vergnigungsstatten bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Vergnlgungsstattenkonzept und die

damit verfolgten Ziele Ricksicht nehmen.

Fir die Umsetzung der empfohlenen Strategie zur Steuerung der Vergnigungsstatten
in Julich sind zundchst mehrere Bbenen der bauleitplanerischen Umsetzung zu be-
achten:

e Definition/ Identifikation und ggf. Uberplanung der Gebiete, in denen
Vergnugungsstatten insgesamt und allgemein ausgeschlossen und auch nicht aus-
nahmswei se zulassig sein sollen. Diese Gebiete ergeben sich unmittelbar aus dem
Konzept. Im BEnzelfall ist zu prufen, ob und welche vorhandenen Vergnigungs-
statten Uber den § 1(10) BauNVO dauerhaft gesichert werden sollen, sofern keine
anderen Ubergeordneten Regelungen dem entgegenstehen, z.B. Verbot von Mehr-
fachspielhallen.

e Definition/ Identifikation und ggf. Uberplanung der GCebiete, in denen nur
Unterarten von Vergnigungsstatten zwar allgemein ausgeschlossen, aber aus-
nahmswei se zul&ssig sein sollen — gilt nicht fir Spielhallen/ Wettbiros. Diese Ce-
biete ergeben sich in Bezug auf die Spielhallen/ Wettblros unmittelbar aus dem
Konzept, far die anderen Unterarten sind im Konzept die Ermessenskriterien ent-
halten.

e Definition und ggf. Uberplanung des Zulé&ssi gkeitsbereiches in der Innenstadt mit
den entsprechenden Regelungen.

Wahrend die Regelungsmdglichkeiten/ -notwendigkeiten in den Baugebieten auBer-
halb des Zulé&ssigkeitsbereichs in der Innenstadt kei ne besonderen Her ausforderun-
gen im Grundsatz darstellen, da hierfir zahlreiche Hilfestellungen aus der Recht-
sprechung vorhanden sind und die Regelungsdichte bzw. -differenzierung nicht so
umfassend ist, bedarf es fUr die Steuerung in der Innenstadt einer weitergehenden
Betrachtung.

In dem Teilbereich der Innenstadt, in dem Spielhallen/ Wettblros ausnahmswei se
zulassi g sein sollen, ergeben sich die Ausnahmetatbestande aus der Annahme, unter
welchen Bedingungen stédtebaulich unvertrégliche Ansiedlungen zu erwarten sind
bzw. unter welchen Bedingungen Ansiedlungen zu stadtebaulich unvertrégliche Fol-

gen fahren kénnen. Zusammenfassend kann dies wie folgt formuliert werden:
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Spi elhallen/ Wettbiiros sind dann stadtebaulich vertraglich, wenn deren Au-
Benwirkung auf ein MindestmaB reduziert wird und keine Haufung auftritt.
Insofern soll i m Bebauungsplan festgesetzt werden, dass eine Ausnahmesitu-
ation gegeben ist, wenn das Vorhaben i m Ober- oder Untergeschoss und einen
bestimmten Mindestabstand von einem anderen bestehenden Vorhaben ein-
halt.

Dass es fur die Steuerung eines Bebauungsplanes bedarf, ist unstrittig, denn das

Konzept entfaltet fiir sich genommen keine Rechtsbindung®. Zu kldren ist lediglich,
wie das Konzept in die Bebauungsplanung E ngang findet.

Wahrend die Moglichkeit einer vertikalen Steuerung von Nutzungen nach
§ 1 (7) BauNVO durch die Rechtsprechung geklart ist®’, sofern die Vorgaben dafir
beachtet werden, gibt es in Bezug auf die horizontale Steuerung nach dem hier vor-
geschlagenen Konzept auf der Basis des § 1(9) BauNVO noch keine Rechtsprechung.
Prof. Dr. Hans-Jorg Birk bejaht die Steuerungsmdglichkeiten unter bestimmten Be-
dingungen®. Insofern stellt sich die Frage, ob der Ausnahmetatbestand der Ab-
stande zwi schen den ei nzelnen Vorhaben als konkrete Festsetzung i m Bebauungsplan
umgesetzt wird oder ob lediglich die zusatzliche Ausnahme der Abstande zwischen
zwei entsprechenden Vorhaben allgemein als Festsetzung formuliert wird. Konkret
wurde eine Festsetzung mit der folgenden Zielrichtung formuliert:

1. Satz: ... Vergniigungsstatten sind gemaB § 1 (5) und (6) BauNVO allgemein
ausgeschlossen ...

2. Satz: Spielhallen/ Wettbiros sind gemaB § 1 (7) und (9) BauNVO ausnahms-
wei se zulassig, wenn sie auBerhalb des Erdgeschosses angesiedelt werden.

3. Satz: Spielhallen/ Wettbiiros sind gemaB § 31 (1) BauGB ausnahmswei se zu-
lassig, wenn sie die Bedingung nach dem 2. Satz erfiullen und auBerdem keine
negativen Auswirkungen auf Grund von direkten Nachbar schaften (Haufungen)
auf die stadtebauliche Situation zu erwarten sind.

% Vgl. dazu z.B. OVG NRW, Az. 10 A 1512/07, Urteil vom 06.11.08, 1. Leitsatz.
% \igl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz, Az 1 C11224/02, Urteil vom 15.03.2003, Rn. 30 juris

%8 Birk, H.-J.: Vortrag an der Uni Kaiserslautern vom 20.09.11: Verhinderung der Agglomeration von
Spi el hallen durch Bebauungsplanung; noch unver 6ffentlichter Vortragstext.
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