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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

In Velbert, wie mittlerweile in vielen anderen Stddten unterschiedlicher Grofie,
stellt sich die Frage, wie zukiinftig mit den Antrdgen auf die Errichtung von Spiel-
hallen sowie Wettbiiros' umzugehen ist. Zudem bestehen in Velbert bereits Spielhal-
len und sonstige Vergniigungsstatten. Diese Entwicklung kann sowohl funktionsbezo-
gen stdadtebaulich negativ wirken, als auch zu einer stadtsoziologischen Problematik
flihren, die sich im Herausbilden entsprechend negativ geprdgter Stadtraume aus-
drickt.

Die Ansiedlungsmoéglichkeiten fiir Vergniigungsstatten sind planungsrechtlich gere-
gelt und beispielweise im Hinblick auf Misch- und Gewerbegebiete nur unter be-
stimmten Bedingungen moglich®. Gleichzeitig fiihrt das Ausfiihrungsgesetz NRW
Gliicksspielstaatsvertrag® durch seine Vorschriften zu planerischen Herausforderun-
gen, da die Bestimmungen in diesem Ausfiihrungsgesetz sich nicht nur mittelbar auf
die Standortplanung fiir Spielhallen, als Unterart von Vergniigungsstatten, auswir-
ken, sondern auch unmittelbar durch die gewerberechtlichen Vorschriften zu Ab-
stdnden zwischen Spielhallen und zwischen diesen und sensiblen Einrichtungen fir

Kinder und Jugendliche (vgl. dazu Kap. 2.1.4).

In Innenstadten, aber auch in sonstigen Stadtbereichen werden Vergniigungsstatten
haufig als Indikator fiir einen eingesetzten bzw. einen einsetzenden Trading-Down-
Prozess gewertet. Diese allgemeine Einschdtzung diirfte sich auch auf Grund der im
Umield befindlichen sonstigen Einrichtungen und der jeweiligen stadtebaulichen Si-
tuation entwickelt haben. Dabei ist es unerheblich, ob die Ansiedlungen dieser Nut-
zungen den Trading-Down-Prozess einleiten oder ob diese eine Folge sind. Ungeach-
tet dieser Frage wurden in der Vergangenheit in vielen Innenstddten Vergni-

gungsstdtten planungsrechtlich in den Erdgeschosszonen ausgeschlossen.

Mit der Entscheidung des Europdischen Gerichtshofes (EuGH) zum staatlichen Gliickspielmonopol wer-
den auch die nun legalisierten Wetthiiros verstdrkt entsprechende Nutzungsantrdge stellen. Vgl.
EuGH (Grofle Kammer), Urteil vom 08.09.2010, Az.: C-409/06.

Die Ansiedlung von Einzelhandel, z.B. Sexshops ohne Videokabinen und Bordellen/ bordellartigen Be-
trieben, ist ebenfalls in der BauNVO als Einzelhandel bzw. als sonstige Gewerbetriebe geregelt, al-
lerdings sind hier die Ansiedlungsmdglichkeiten weniger als Ausnahme-, sondern als Regelmdglich-
keit beschrieben, sodass sich der Begriindungshintergrund anders darstellen kann als bei den Ver-
gniigungsstdtten. Das planungsrechtliche Instrumentarium ist vergleichbar.

3 Gesetz zur Ausfiihrung des Gliicksspielstaatsvertrages NRW, 13.11.2013



Hinsichtlich einer langfristigen Steuerungsperspektive stellt sich jedoch die Frage,
ob eine restriktive Haltung planungsrechtlich dauerhaft tragfdhig sein kann: Die
raumliche Steuerung von Vergniigungsstdtten, also auch der Ausschluss, ist grund-
sdtzlich zuldssig. Allerdings ist es planungsrechtlich notwendig, Gebiete/ Stadtbe-
reiche/ Raume auszuweisen, in denen Vergniigungsstdtten zuldssig sind - ein Total-
ausschluss im gesamten Stadtgebiet diirfte bei einer Stadt in der Gréfie von Velbert
rechtlich nicht méglich sein. Eine Stadt darf keine eigene Spielhallenpolitik* betrei-

ben.

Wesentliche Voraussetzung fiir eine gesamtstdadtische Steuerung von Vergniigungs-
stitten ist die hinreichend detaillierte stidtebauliche Begriindung®. Jedoch kann
u.U. eine stddtebauliche Begriindung als nur vorgeschoben und damit als nicht hin-
reichend betrachtet werden, wenn andere Motive als die rdumliche Steuerung von
zuldssigen Nutzungen ausschlaggebend waren®. Untersuchungen z.B. hinsichtlich ei-
ner (Spiel-)Suchtprdavention kénnen somit nicht Teil einer Vergniigungsstattenkon-
zeption i.5.d. § 1 (6) Nr. 11 BauGB sein.

Eine Rechtfertigung, Vergniigungsstdtten nicht an allen grundsdtzlich denkbaren
Standorten zu ermdéglichen, bedeutet eine stddtebaulich geprdgte und hinreichende
Begriindung darzulegen. Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten in fiir sie re-
gelmdftig in Frage kommenden Gebieten (z.B. Ausschluss von Vergnigungsstdtten
oder Unterarten in Kerngebieten) und der Verweis in Gebiete, in denen sie allen-
falls ausnahmsweise zugelassen werden kénnen (z.B. Gewerbegebietel, ist nach Auif-

fassung des BVerwG grundsitzlich bedenklich’. Gewerbegebiete zeichnen sich somit

"Die Gemeinde darf nicht mit den Mitteln der Bauplanung ihre eigene, von der Wertung des Bundes-
gesetzgebers abweichende, "Spielhallenpolitik™ betreiben, indem sie diese Einrichtungen unabhdn-
gig von Erwdgungen der Ordnung der Bodennutzung allgemein fiir ihr Gemeindegebiet ausschliefit.”
Vgl. BVerw@, Beschluss vom 22.05.1987, Az. 4 N 4/86.

Vgl. dazu z.B. OVG NRW: Urteil vom 25.03.2014, Az 2 A 2679/12. Friiher schon: BVerwG, Beschluss vom
21.12.1992, Az. 4 B 182/92.

"Danach ist ein fiir sich allein nicht tragfdhiges Begriindungselement im Hinblick auf das Vorliegen
stidtebaulicher Griinde unerheblich, wenn der Ausschluss einzelner Nutzungen im Ubrigen durch
stddtebauliche Griinde gerechtfertigt ist. Das kann allerdings dann nicht gelten, wenn die stddte-
baulichen Griinde nur vorgeschoben sind, wenn also die Motive der Gemeinde, die fiir die Festset-
zung nach § 1 (5) BauNVO mafigebend waren, iiberhaupt nicht stadtebaulicher 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.



zundchst dadurch aus, dass in ihnen gearbeitet wird. Nach dem Leitbild der BauNVO
sind sie den produzierenden und artverwandten Nutzungen vorbehalten®. Eine die-
ser Begriindungen kann der Schutz von Gewerbegebieten sein. In diesem Zusammen-

hang kdnnten zwei Fragen eine besondere Bedeutung gewinnen:

1.Welche Gewerbegebiete sind - im juristischen Sinne - (noch) schiitzenswert bzw.
schutzfahig??

2.1st eine Spielhallen-/ Vergniigungsstdattennutzung in den Gewerbegebieten, insbe-
sondere vor dem Hintergrund der vorhandenen Gewerbegebietsqualita-
ten/ -quantitdten in Velbert tatsdachlich sinnvoll? (Der Ausschluss von Einzelhandel
zur "Aufwertung” eines Gewerbegebietes (GE) ist bei gleichzeitiger Zulassung von

Vergniigungsstdtten grundsdtzlich bedenklich.)

Eine einzelfallbezogene Steuerung birgt grundsdtzlich die Gefahr, mit unzureichen-
den stdadtebaulichen Begriindungen oder Ermessensfehlern rechtlich angreifbar zu
sein. Zudem fiihrt eine sukzessive und iterative Steuerung in der Regel zu Verlage-
rungs- und Verdrangungseffekten, wenn nur ein Teil des Stadtgebietes hinsichtlich

Vergniigungsstdtten Uberplant ist.

Eine gesamtstdadtische Vergniigungsstattenkonzeption stellt ein stddtebauliches
Konzept i.S.d. § 1 (6) Nr. 11 BauGB dar. Durch diese Konzeption werden transparente
und einheitliche Entscheidungsregeln fiir die Einzelfallbewertung geschaffen sowie

eine hohe (baulrechtliche Planungssicherheit erreicht.

8 Vgl. BVerw@, Beschluss vom 20.12.2005, Az. 4 B 71.05.

Vgl. dazu z.B. VGH Mannheim: Urteil vom 28.01.2005, Az. 8 S 2831/03; Leitsdtze: 1. Der bauplaneri-
sche Ausschluss einzelner Nutzungsarten ist nur dann stddtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand
eines schliissigen Plankonzepts auf seine Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit Uberpriift
werden kann. 2. Daran fehlt es, wenn fiir die Differenzierung zwischen ausgeschlossenen und zuge-
lassenen Nutzungsarten keine nachvollziehbaren stdadtebaulichen Griinde erkennbar sind (hier: Aus-
schluss des Einzelhandels zur "Aufwertung” des Gewerbegebiets bei gleichzeitiger Zulassung von
Vergniigungsstdtten (u.a. Spielhallen), Tankstellen und Kfz-Handel).

9



2. DEFINITION UND RECHTLICHER RAHMEN

Die planungsrechtliche Steuerung von Vergniigungsstdtten unterliegt der Anforde-
rung dies stddtebaulich zu begriinden. Zur Transparenz der Rahmenbedingungen
werden vorab die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen und die einschldgigen
Urteile zusammengestellt. Insbesondere die Urteile dienen dazu, die entsprechende
Konzeption fiir Velbert zu entwickeln und zu begriinden sowie letztlich auch den Ent-

scheidungsspielraum fiir die Politik und Verwaltung darzustellen.

2.1 DEFINITION DES BEGRIFFS "VERGNUGUNGSSTATTE"

Bauplanungsrechtlich findet der Begriff "Vergniigungsstdtte” vor allem in der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVQO) von 1990 Verwendung (8§ 4a (3) Nr.2; 5 (3); 6 (2) Nr1. 8;
7 (2) Nr. 2; 8 (3) Nr. 3 BauNVO). Nach den BauNVO 1962 und 1968 sind Vergniigungs-
statten begrifflich nur im § 7 BauNVO aufgefiihrt, seit 1977, allerdings ohne weitere
Spezifizierung, auch im & 4a BauNVO. Daraus ergibt sich, dass nicht kerngebietsty-
pische Vergniugungsstdtten ansonsten als Gewerbebetriebe behandelt wurden. Erst
die BauNVO 1990 differenziert hier und nimmt Vergniigungsstdtten auch in anderen
Baugebieten als eigenstdndigen Begriff auf und schrdnkt die Zuldssigkeiten in den
jeweiligen Baugebieten nach § 1 (2) BauNVO im Verh&ltnis stirker ein?®.

In der BauNVO werden Vergniigungsstatten jedoch nicht dahingehend definiert wel-
che Einrichtungen und Anlagen zu dieser Nutzungsform gehoren. Eine genauere Zu-
ordnung ist nur {iber die Rechtsprechung und entsprechende Einzelfallentscheidung

gegeben.

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

xual-, Spiel oder Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitangebote vorhalten.

10 g, Bebauungsplinen, die auf den BauNVO vor der Anderung von 1990 basieren, sind Vergniigungs-
stdtten daher in Ihrer Zuldssigkeit weitaus geringer beschrdnkt, insofern diese nicht explizit aus-
geschlossen wurden.

1 Vgl. Hess. VGH Beschluss vom 19.09.2006, Az.: 3 TG 2161/06 - unter Bezugnahme auf Fickert/Fieseler,
BauNVO, Kommentar, 10. Auflage, 2002.



Dazu zahlen:

Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos und Spielbanken,

Wettbiiros'?,

Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art sowie Festhallen®,

Varietés®, Nacht- und Tanzbars, alle Tanzlokale und Tanzcafés, Stripteaselokale,
Swinger-Clubs und Sexkinos einschliefilich der Lokale mit Videokabinen (Film-

und Videovorfiihrungen sexuellen Charakters).

Nicht dazu zahlen:

Gaststdtten (Betriebe, bei denen das Essen und Trinken bzw. Bewirten im Vor-
dergrund der geschaftlichen Tatigkeit steht),

Anlagen fiir kulturelle Zwecke (Theater, Oper, Kino im herkdmmlichen Sinn®
etc.), mit Ausnahme von Einrichtungen mit Film- und Videovorfiihrungen sexuel-
len Charakters, die wiederum unstrittig zu den Vergniigungsstitten gehdren®®,
Einrichtungen und Anlagen, die vornehmlich sportlichen Zwecken dienen (Sport-/

Fitness-Center).

"Graubereiche":

Billardcafé, Bowling-Center, Kinocenter'” (Multiplex-Kino) (Einzelfallbetrachtung
- je nach Ausstattung/ Ausrichtung kann es eine Vergniigungsstdtte sein),
Bordelle/ bordellartige Betriebe (i.d.R. Gewerbebetriebe, in Verbindung mit
Animierbetrieb ggf. eine Vergniigungsstdtte),

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

1214 Abgrenzung zu Wettannahmestellen vgl. OVG NRW, Beschluss vom 14.02.2014, Az. 2 A 1181/13 und

13

14

vorher VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 15.10.2013.

Sind die Auswirkungen einer Festhalle, die der Betreiber nur fiir geschlossene Veranstaltungen zur
Verfiigung stellt, denen einer Vergniigungsstdtte im Sinne der BauNVO, die der Allgemeinheit offen
steht, vergleichbar, ist es fiir die Erreichung des stddtebaulichen Ziels, die Wohnbevdlkerung und
andere sensible Nutzungen vor den von Vergniigungsstdtten ausgehenden nachteiligen Wirkungen zu
schiitzen, ohne Belang, ob die einzelnen Besucher oder Teilnehmer einer Veranstaltung einem ge-
schlossenen Kreis angehdren und einer persdnlichen Einladung Folge leisten oder ob es sich um ei-
nen offenen Personenkreis handelt (vgl. OVG NRW, Beschluss vom 15.04.2011, Az.7 B 1263/10;
BVerwG@, Beschluss vom 20.11.2008, Az.: 4 B 56/06).

GemdR §33a GewO gilt dies nicht fiir Darbietungen mit {iberwiegend kiinstlerischem, sportlichem,
akrobatischem oder dhnlichem Charakter.

15 Vgl. Fickert/Fieseler 2002.
16 Vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg BauGB, Kommentar, Stand Oktober 2008.

17

Vgl. OVG Brandenburg, Beschluss vom 21.03.2003, Az.: 3 A 57/00.Z.



Wirtschafts- und gewerberechtlich sind Vergniigungsstdtten Gewerbebetriebe,
bei denen die kommerzielle Unterhaltung der Besucher und Kunden im Vordergrund
steht'®. Eine steuerrechtliche/ gewerberechtliche Begriffsdefinition ist jedoch nicht
mit einer stddtebaulich/ baurechtlichen Definition gleichzusetzen, da hier andere

Kriterien zur Einordnung herangezogen werden (miissen).

Zur Abgrenzung des Begriffs gegeniiber anderen Nutzungen, Anlagen und Betrieben
ist grundsdtzlich die Eigenstandigkeit des Begriffs zu beriicksichtigen. Die Bezeich-
nung "Vergniigungsstdtte” ist in der BauNVO 1990 als ein eigenstdandiger Begriff zu
betrachten, ansonsten hdtte der Verordnungsgeber (8 9a BauGB) hier nicht differen-
ziert. Die Abgrenzung von Vergniigungsstdtten zur scheinbar verwandten Nutzung
"Gaststdtte” erfolgt liber die hauptsdchliche, im Vordergrund stehende Nutzungsart.
So handelt es sich bei einer Versammlungsstdatte dann um eine Gaststdtte, wenn das
Essen und Trinken bzw. das Bewirten im Vordergrund der geschaftlichen Tatigkeit
steht. Steht aber die gewerbliche Freizeit-Unterhaltung im Vordergrund, so handelt

es sich um eine Vergniigungsstitte®.

2.1.1 Unterschiedliche Nutzungsprofile und stadtebauliche Stérpotenziale von
Vergniigungsstdtten und ,,Rotlichtangebote*

Ebenso vielfdltig wie die Nutzungen sind auch die jeweiligen Nutzungsprofile und
Stérpotenziale, welche sich zum Teil erheblich voneinander unterscheiden und da-
her bei der Erarbeitung einer Vergniigungsstdattenkonzeption beachtet werden miis-

sen.

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

Nutzungsprofil der Spielhallen dhnlich.

18 Vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg: 2008.

19 Nach den Ausfiihrungen des Bundesverwaltungsgerichts "liegt der Zulassung von Geldspielgerdten in
den genannten Gewerbezweigen die Erwdgung 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 Beherbergungsleistung ist (...)."(BVerwG, Be-
schluss vom 18.03.1991, Az. 1 B 30/91). Hiernach handelt es sich bei einem Betrieb dann um eine
Gaststdtte, wenn das Bewirten im Vordergrund steht. Ist der Betrieb von Spielgerdten vorrangig
miisste es sich somit um eine Spielhalle handeln, auch wenn die Anzahl der Spielautomaten dem in
Gastrdumen zuldssige Maf entspricht.



Diskotheken, Tanzlokale und Varietés sind flachenmdfiig meist viel gréfier. Ins-
besondere in Gewerbegebieten kdnnen diese zu einer Zweckentfremdung fiihren.
Diese Nutzungen haben meist nur in den Nachtstunden, an Wochenenden und an Fei-
ertagen gedffnet und produzieren daher hauptsdachlich zu Ruhezeiten Larm. Daher
sind diese mit Wohnnutzungen grundsdtzlich nicht vertraglich.

Im Gegensatz zu Spielhallen handelt es sich jedoch um eine gesellschaftlich weitest-
gehend akzeptierte Nutzung, deren Indikatorwirkung fiir die Erzeugung von Tra-
ding-Down-Effekten nicht vorstellbar ist. Uberdies weisen diese i.d.R. ein nur ge-
ringes Storpotenzial gegeniiber anderen kerngebietstypischen Nutzungen (z.B. Ein-

zelhandel) auf. Zudem gibt es kaum Uberschneidungen der Offnungszeiten.

Auf Grund kultureller und gesellschaftlicher Traditionen werden z.B. tiirkische
Hochzeiten als ,Familiengrofveranstaltungen“ mit hdufig mehreren Hundert Besu-
cherinnen und Besuchern in Festhallen gefeiert. Dazu werden oft leer stehende In-
dustriehallen tempordr oder generell umgenutzt. Auch andere Veranstaltungen, wie
z.B. Abi-Feiern werden oft in diesen Festhallen durchgefiihrt, so dass es zundchst
unerheblich ist, welcher Anlass der Veranstaltung vorliegt; erheblich ist lediglich,
ob diese Veranstaltung auf Grund der Auswirkungen (erheblicher Besucherverkehr,
Larmentwicklung etc.) bauplanungsrechtlich eigenstandig zu behandeln ist. Dies ist
im Einzelfall zu priifen, wobei die Nutzung einer Halle als Festhalle fiir einen ent-
sprechend grofien Besucherkreis (ob 6ffentlich oder geschlossen) eine Vergniigungs-
stitte im Sine der Baunutzungsverordnung ist®.

Internetcafés sind dann als Vergniigungsstdtten einzuordnen, wenn dort spielhal-
lendhnliche Angebote vorgehalten werden; grundsdtzlich stellen diese Nutzungen
dann Spielhallen im Sinne der Gewerbeordnung (GewO) dar.?! Internetcafés und
Callshops, die sich auf (Tele-)Kommunikationsdienstleistungen beschrdnken, sind

grundsadtzlich keine Vergniigungsstdtten, sondern allgemeine Gewerbebetriebe.

2 gvg NRW, Urteil vom 27.04.2006, Az. 7 A 1620/05 Rn 63ff. juris und neuer OVG NRW, Beschluss vom
15.04.2011, Az. 7B 1263/10, Rn. 16ff.

2L ByerwG U. v. 9.2.2005 (6 C 11.04): "Stellt ein Gewerbetreibender in seinen Riumen Computer auf,
die sowohl zu Spielzwecken als auch zu anderen Zwecken genutzt werden kdnnen, so bedarf er der
Spielhallenerlaubnis nach § 33i (1) Satz 1 GewO, wenn der Schwerpunkt des Betriebs in der Nutzung
der Computer zu Spielzwecken liegt.”



Prostitutive Einrichtungen wie Bordelle, bordellartige Betriebe, Terminwohnun-
gen sowie Einrichtungen der Wohnungsprostitution werden hingegen nicht als Ver-
gniigungsstdtten, sondern als Gewerbebetriebe eigener Art eingestuft®.

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 verstdrkt in den Abend- und Nachtstunden fre-
quentierten Nutzungen gehen Beeintrdachtigungen der Wohnruhe aus, u.a. bedingt
durch einen verstdrkten Kraftfahrzeugverkehr als auch durch "milieubedingte” St6-
rungen (z.B. Beldstigung der Anwohner durch das Klingeln an der falschen Haustiiz).
Ein Imageverlust geht auch mit Auswirkungen auf die Standortfaktoren einher, so-
dass Rotlichtangebote als Indikator fiir die Erzeugung von Trading-Down-Eiffekten
herangezogen werden kénnen.

Prostitutive Einrichtungen sind nicht Steuerungsgegenstand einer Vergniigungsstat-

tenkonzeption.

Rotlichtangebote sind grundsatzlich auf Grund ihrer heterogenen Auspragung kei-
ner einheitlichen Einstufung zuginglich?.

Die Frage, ob ein Rotlichtangebot auch eine Vergniigungsstdatte sein kann, ist vor
dem Hintergrund der kennzeichnenden Merkmale von Vergniigungsstdtten zu beurtei-
len. Somit liegt es nahe, als Vergniigungsstdtte nur solche Betriebe/ Vorhaben zu
fassen, in dem die Besucher gemeinsam unterhalten werden?".

Wihrend Varietés? kulturell und gesellschaftlich akzeptiert sind und nur bedingt
als Vergniigungsstdtten betrachtet werden kdnnen, sind Betriebsformen zur Dar-
stellung sexueller Handlung (z.B. Porno-Kino, Sex-Shops mit Videokabinen, Sex-
Shows, Striptease, Table-Dance, Wellness-Bereich mit Sauna) unstrittig dem bau-

rechtlichen Begriff der Vergniigungsstitten unterzuordnen®. Nahezu einheitlich

22 yigl. BVerwG-Urteil vom 28.06.1995 - 4 B 137/95-; VG Berlin, 06.05.2009 - 19 A 91.07).

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

2% ygl. VG Karlstuhe, 30.07.2009 - 5 K 1631/09).

2 Varietés fiir Darbietungen mit {iberwiegend kiinstlerischem, sportlichem, akrobatischem oder dhnli-
chem Charakter stellen keine Vergniigungsstatten dar. Einrichtungen gemdf §33a GewO entsprechen
jedoch den Eigenschaften einer Vergniigungsstatte.

28 ygl. Fickert/ Fieseler, BauNVO, 11. Auflage, § 4a Rdnr. 22.21.



werden auch Swinger-Clubs als Vergniigungsstitte angesehen?’, da das Gemein-

schaftserlebnis einen wesentlichen Aspekt des Angebotes ausmacht.

Spielhallen stellen sich mittlerweile ebenfalls in ihrer Ausprdgung unterschiedlich
dar und haben ein sehr vielfdltiges Stérpotenzial. Insbesondere auf Grund der lan-
gen Offnungszeiten, meist téglich von 6 bis 24 Uhr, sind grundsitzlich Unvertrig-
lichkeiten mit Wohnnutzungen anzunehmen.

Auf Grund der differenzierten Spielhallentypen und der ebenso differenzierten pla-
nungsrechtlichen Zuldssigkeiten wird auf diesen Anlagentyp der Vergniigungsstatten

im nachfolgenden Kapitel 2.1.2 gesondert eingegangen.

Wettbiiros, d.h. Ladengeschdfte, in denen der Abschluss von Sportwetten bei einem
(im EU-Ausland ansdssigen) Buchmacher ermdéglicht wird, haben eine dhnlich stadte-
bauliche Wirkung wie Spielhallen. Neben der Platzierung von Wetten dienen Wett-
biiros vor allem als Treffpunkt sowie der Unterhaltung durch das (gemeinschaftliche)
Verfolgen der Sportveranstaltungen als Wettgegenstand und der dynamischen Ent-
wicklung der Wettquoten. Auf Grund des in Deutschland geltenden Wettmonopols?,
das an dem Gemeinwohlziel der Begrenzung der Wettleidenschaft und Bekdmpfung
der Wettsucht ausgerichtet ist, ging man zundchst davon aus, dass der Betrieb von
Wettbiiros untersagt werden kann®. Mit der Entscheidung des Europdischen Ge-

130

richtshofes (EuGH) zum staatlichen Gliicksspielmonopol™ wurde dieser Ansicht wi-

dersprochen.

27 \igl. VGH Baden-Wiirttemberg, 28.11.2006 - 3 S 2377/06.

28 Der Begriff "Monopol"” ist dabei jedoch staatsrechtlich irrefilhrend, da die Gesetzgebungskompetenz
im Glicksspielrecht in Deutschland durch die Ldnder ausgelibt wird.

2% \igl. Urteil Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirttemberg 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 C-
203/08.

3% vgl. EuGH (GroRe Kammer), Urteil vom 08.09.2010, Az.: C-409/06.



2.1.2 Spiel-/ Automatenhallen und ihre stidtebaulichen Storpotenziale

Spielhallen geh6ren unstrittig zu den Vergniigungsstdtten, da die Zweckbestimmung
von Spielhallen sich ausschliefflich an dem Spieltrieb des Menschen orientiert:
“Spiel ist jede Tdtigkeit, die aus Vergniigen an der Ausiibung als solche bzw. am Ge-
lingen vollzogen wird."*

Eine rechtliche Definition von Spielhallen wird in der Gewerbeordnung (GewO) in
Verbindung mit der Verordnung iliber Spielgerdte und andere Spiele mit Gewinn-
moglichkeit (SpielV) vorgenommen. Das gewerbliche Spielrecht ist demgemadfd in den
§§ 33¢ bis 33i GewO und der SpielV als Durchfiihrungsvorschrift der 88 33¢ 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 Gewinnméglichkeit (Unter-
haltungsspiele) unterschieden; eine ausdriickliche Legaldefinition fehlt jedoch. Die
Gesetzesbegriindung zum Anderungsgesetz von 1960 bezeichnet als Spielhalle "nach
dem Sprachgebrauch einen Betrieb, in dem Spielgerdte (Gliicks-/ Geschicklichkeits-
spiele) aufgestellt sind, an denen sich die Giste nach Belieben beteiligen kénnen."*?
Da Spielhallen in der Regel in der Lage sind, hdhere Kauf- bzw. Mietpreise als an-
dere Nutzungen zu zahlen, besteht die Gefahr einer Verzerrung des sensiblen Bo-
den- und Mietpreisgefiiges. Dieses kann je nach Baugebiet zu einer Verdrdangung der
reguldren Nutzungen (bspw. in Gewerbegebieten Regelnutzungen nach § 8 (2) BauN-
VO) fiihren. In Kerngebieten und Hauptgeschaftslagen ist zudem durch eine Ver-
drdngung der Einzelhandels- und publikumsorientierten Dienstleistungsbetriebe die
Gefahr eines einsetzenden Trading-Down-Prozesses durch Einschrdnkung der Ange-
botsvielfalt gegeben (Spielhallen stehen in diesem Fall unter Indikatoren-Verdacht).
Die Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige verschlechtern zudem die Standortfak-

toren, insbesondere fiir Existenzgriinder und Start-Up-Unternehmen.

Da Spielhallen grundsadtzlich ein eher negatives Image anhaftet, kdnnen sich nach-
barschaftliche Konflikte mit "seridosen” Nutzungen ergeben. Der Imageverlust geht

auch einher mit den Auswirkungen auf die Standortfaktoren.

31 Der Brockhaus (1992) Band 3, Mannheim.

32 Begriindung zum Anderungsgesetz vom 04.02.1960, BT-Drucks. II1I/318, S. 16; zitiert nach Schuma-
cher, Stephan (1997) Einddmmung des Spielhallengewerbes - Die isolierte und synergetische Wir-
kung rechtlicher Steuerungsinstrumente am Beispiel der Spielhallen, S. 24.
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Spielhallen weisen zumeist eine eher schwache Gestaltung auf, da sie durch auffal-
lige Werbung und aggressive (Blink-)Lichtreklame auf sich aufmerksam machen.
Durch diese Gestaltungsdefizite wird hdufig das Ortsbild gestért. Branchentypisch
ist auch das Verdunkeln oder Verkleben der Schaufenster. Dadurch ergibt sich eine
geschlossen wirkende Schaufenster- und Erdgeschosszone, die als funktionaler Bruch
innerhalb einer Ladenzeile empfunden wird und die funktionale Raumabfolge, insbe-
sondere in Hauptgeschaftslagen, stort.

Die mangelnde Integration setzt sich jedoch auch in einer sozio-kulturellen Dimen-
sion weiter fort. Spielhallen werden ausschliefilich von Spielern frequentiert, von
Nicht-Spieler werden diese in der Regel nicht betreten. Dadurch ergibt sich eine
gewisse Unfdhigkeit zur Integration, die zusdtzlich durch die verklebten Schau-
fenster und die Abschottung dieser Einrichtungen nach Aufen verstdrkt wird. Frag-
lich ist jedoch, ob allein durch eine Wegnahme der physischen Abschottung auch die
sozio-kulturellen Barrieren abgebaut werden kénnen.

Anders als in den BauNVO 1962 und 1968 behandeln die BauNVO 1977 und 1990 die
Zulassigkeit von Vergniigungsstatten in Abhdngigkeit ihres Storpotenzials je nach

Baugebiet sehr unterschiedlich.

2.1.3 Planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten

Noch in der BauNVO 1968 sind Vergniigungsstdtten als eigenstdndige Nutzung le-
diglich im § 7 BauNVO erwdhnt, in anderen Baugebieten ist diese Nutzung unter dem
Begriff der Gewerbebetriebe subsummiert. Dies bedeutet aber auch gemdfl der
BauNVO 1968 kerngebietstypische Vergniigungsstdtten nur in Kerngebieten (§ 7
BauNVO) regelmdfig zuldssig sind, in Gewerbegebieten sind Vergniigungsstatten nur
dann zuldssig, wenn diese nicht kerngebietstypisch sind*. Ahnlich verhilt es sich in
Baugebieten, die nach der BauNVO 1977 zu beurteilen sind: auch hier sind Vergnii-
gungsstdtten als Gewerbebetriebe zu bewerten und somit in Gewerbegebieten all-
gemein zuldssig, sofern diese nicht kerngebietstypisch sind®. Vergleichbares gilt
flir die anderen Baugebiete, in denen nicht stérende Gewerbebetriebe zuldssig

sind.

36 Gelsenkirchen, Urteil vom 16.11.2010, Az. 5 K 2814/09, Rn. 27 juris
3% G 0VG NRW, Beschluss 15.04., Az 7 B 1263/10, Rn. 32ff. juris
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In der Tabelle 1 sind die Zuldssigkeiten von Vergniigungsstdtten in den Baugebieten
nach § 1 (2) BauNVO 1990 dargestellt. In den Wohngebieten nach §§ 2 bis 4 BauNVO
sind Vergnigungsstdtten grundsdtzlich unzuldssig. Eine Kategorisierung der Vergnii-
gungsstdtten als "nicht stérendes Gewerbe"” und in Folge dessen als eine ausnahms-
weise zuldssige Nutzung in diesen Gebieten ist nicht moglich, da Vergniigungsstdt-
ten nicht mit "nicht stérendem Gewerbe" gleichzusetzen sind. Dariiber hinaus geht
die Rechtsprechung von einem erhdhten Storpotenzial der Vergniigungsstdatten aus,
das eine etwaige Vertrdglichkeit mit den bezeichneten Wohngebieten ausschliefit.
Eine Unterwanderung der Baugesetzgebung ist auf Grund von Wohngebietsunver-

traglichkeit somit nicht gegeben.

Tab. 1: Zuldssigkeiten von Vergniigungsstdtten in den Baugebieten nach § 1 (2) BauNVO 1990

Baugebiet nach BauNVO nicht kerngebietstypisch kerngebietstypisch

§ 2 Kleinsiedlung

§ 3 reines Wohngebiet

§ 4 allgemeines Wohngebiet

§ 4a besonderes Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig

§ 5 Dorfgebiet ausnahmsweise zuldssig

§ 6 Mischgebiet (Wohnumifeld)

ausnahmsweise zuldssig

§ 6 Mischgebiet (gewerbl. geprdgt)

§ 7 Kerngebiet

§ 8 Gewerbegebiet

ausnahmsweise zuldssig

ausnahmsweise zuldssig

§ 9 Industriegebiet

Quelle: eigene Darstellung

Grundsdtzlich zuldssig sind Vergniigungsstdtten nur in Kerngebieten nach
§ 7 (2) Nr. 2 BauGB. In den librigen Baugebieten (88 4a bis 6 und 8 BauNVO) bestehen
flir Vergniigungsstdtten verschiedene Zuldssigkeitsbeschrdankungen. Zum einen wird
iiber die Unterscheidung, ob eine Nutzung allgemein oder ausnahmsweise zuldssig
ist differenziert, zum anderen bestehen Beschrdnkungen danach, ob Vergniigungs-
statten "wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten all-

gemein zuldssig sind” oder nicht (Kerngebietstypik nach § 4a (3) Nr. 2 BauNVO).

12



Vergniigungsstdtte ist ein Sammelbegriff fiir Gewerbebetriebe, die auf verschieden-
ste Weise unter Ansprache des Sexual-, Spiel oder Geselligkeitstriebs bestimmte

Freizeitangebote vorhalten.

Spielhallen sind eine Unterart der Vergniigungsstdatten, in denen Spielgerdte
(Gliicksspiele und Geschicklichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gadste

nach Belieben betdtigen bzw. beteiligen kénnen.

In der BauNVO ist der Begriff "Vergniigungsstatte” auflerhalb des Kerngebiets erst
seit 1990 enthalten. In Bebauungspldnen auf der Basis dlterer BauNVO sind "Vergnii-

gungsstdatten” auferhalb der Kerngebiete als Gewerbebetriebe zu behandeln.

2.1.3.1 Abgrenzung der nicht kerngebietstypischen gegeniiber den nur im
Kerngebiet zuldassigen Vergniigungsstatten

Die Abgrenzung nach Kerngebietstypik basiert auf dem Ordnungsprinzip der BauN-
VO, nach der nur in Kerngebieten Vergniigungsstdatten allgemein zuldssig sind. Die
Kerngebiete beschreibt die BauNVO folgendermafien:

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

(2) Zuldssig sind

1.Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude,

2.Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Vergniigungsstdtten,

3.sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

4.Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
5.Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grofigaragen,

6.Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

7.sonstige Wohnungen nach Mafigabe von Festsetzungen des Bebauungsplans.

Diese Zuordnung basiert auf der Annahme, dass Vergniigungsstdtten allgemein ei-

nem "zentralen Dienstleistungsbetrieb"*® gleichen und daher zunidchst nur mit der

3 Vgl. Wank, Exwin (1994) Die Steuerungskraft des Bauplanungsrechts am Beispiel der Spielhallenan-
siedlung, S. 69.
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Struktur des Kerngebiets konform gehen. Vor allem der Aspekt des Schutzes der
Wohnnutzung und die mit dem Betrieb einer Vergniigungsstdtte verbundenen stddte-
baulichen Auswirkungen und spezifischen Standortanforderungen erfordern, dass
eine allgemeine Zuldssigkeit nur in Kerngebieten méglich ist*®. Das Vergniigungs-
statten in anderen Baugebieten unter bestimmten Auflagen (nicht kerngebietsty-
pisch) ausnahmsweise zuldssig sind, ist der Uberlegung geschuldet, dass es Formen
von Vergniigungsstatten gibt, die moglicherweise nicht die beschriebenen Auswir-
kungen haben und daher eine Ausnahme bilden kdnnen. Diese vertraglicheren Nut-
zungen bilden die Gruppe der nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstatten.

Die Differenzierung in kerngebietstypische beziehungsweise nicht kerngebietstypi-
sche Vergniigungsstdtten wird nach § 4a (3) Nr. 2 BauNVO anhand der "Zweckbestim-
mung” (Art) und "Umfang” (Ma) der baulichen Nutzung ermittelt. Als kerngebietsty-
pische Vergniigungsstdtten gelten diejenigen Betriebe, die als zentrale Dienstleis-
tungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor einen gréfieren Einzugsbereich haben
und fiir ein gréfReres und allgemeines Publikum erreichbar sein sollen®” und damit
"attraktiver” fiir potenzielle Nutzer sind. Daher geht von kerngebietstypischen Ver-
gniigungsstdatten im Vergleich zu den nicht kerngebietstypischen ein erheblich héhe-
res Stérungspotenzial aus, was zu den Beschrdnkungen nach Kerngebietstypik in den
Baugebieten nach 88 4a, 5 und 6 BauNVO fiihrt.

Bei Spiel- und Automatenhallen wird nach Kerngebietstypik hauptsdachlich liber den
Umfang/ das Mafl der baulichen Nutzung eingestuft. Die Rechtsprechung hat hier
iiber zahlreiche Urteile einen Schwellenwert von rd. 100 qm Nutzfliche festgelegt®.
Die starke Orientierung an dem Mafd der baulichen Nutzung zur Einstufung von
Spielhallen hangt vor allem damit zusammen, dass die SpielV neben einer maximalen
Anzahl von Spielgerdten eine Mindestflache pro Spielgerdt festlegt. Nach der 2006
novellierten SpielV dirfen maximal zwolf Spielgerdte pro Spielhalle und pro zwolf
gm maximal ein Gerdt aufgestellt werden. Fir den Schwellenwert von 100 gm ergibt
sich so eine maximale Anzahl von acht (8,33) Spielgerdten. Das Maf} der baulichen

Nutzung bedingt somit in Verbindung mit den Beschrdnkungen der SpielV auch den

36 ebenda
37 BVerwG, Urteil vom 25.11.1983, Az. & C 64/79.

38 Vgl. OVG NRW, Urteil vom 29.10.2012, Az 2 A 2809/11; VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom
09.10.2013, Az. 5 S 29/12.
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Grad der Attraktivitdt fiir potenzielle Nutzer. In Einzelfdllen z.B. bei betrieblichen
Einheiten mit Gaststdatten kann auch eine gesteigerte Attraktivitdt durch diese Be-
triebseinheit zur Einordnung der Spielhallennutzung als kerngebietstypisch fiihren,
unabhdngig davon, ob die geplante Fldche fiir die Vergniigungsstattennutzung unter
dem Schwellenwert liegt®®. Der Schwellenwert ist somit nur ein Richtwert; maRgeb-
lich ist die auf der Einschdtzung der tatsdchlichen &rtlichen Situation beruhende
Beurteilung*’.

Eine Mehrfachspielhalle kann unter bestimmten Bedingungen ebenfalls eine kernge-
bietstypische Anlage darstellen, unabhdngig davon, wie grofl die Flache einer ein-

zelnen hierin enthaltenen Spielstdtte ist*

. In diesem Zusammenhang ist jedoch zu
bedenken, dass Mehrfachspielhallen auf Grund des 8 16 im 1. Ausfiihrungsgesetz zum
Glucksspielstaatsvertrag NRW mittlerweile nicht mehr zuldssig sind.

Diskotheken sind als Einrichtungen mit einem gréfleren Einzugsbereich lber das di-
rekte Umfeld hinaus somit grundsitzlich als kerngebietstypisch einzuordnen®. Be-
zliglich der Einordnung von Wettbiiros hat die Rechtsprechung bis jetzt den Spiel-
hallen-Schwellenwert von 100 qm analog angewendet*’. Im Einzelfall ist jedoch der
Bewertungsmafistab hinsichtlich einer gesteigerten Attraktivitat, bzw. eines grofe-

ren Einzugsbereiches anzuwenden.

Eine kerngebietstypische Vergniigungsstdtte ist ein zentraler Dienstleistungsbetrieb
auf dem Unterhaltungssektor, der einen gréfderen Einzugsbereich hat und fiir ein
grofderes und allgemeines Publikum erreichbar sein soll (bei Spielhallen und Wett-

biros tiber 100 gm Nutzfldche kann dies angenommen werden).

3% vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992, Az: 4 B 103/92.

40 vgl. OVG NRW, Beschluss vom 15.06.2012, Az 2 A 2992/11, Rn 17 juris.

i Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 7.
i2 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992, Az.:4 B 103.92; VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom
02.11.2006, Az.:8 S 1891/05.

%3 ygl. VG Neustadt (WeinstraRe), Urteil vom 12.08.2010, Az.: & K 272/10.NW.
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2.1.3.2 Zuldssigkeit als Ausnahme

In den Baugebieten nach 8§ 4a und 5 BauNVO sind nicht kerngebietstypische Vergnii-
gungsstdtten ausnahmsweise zuldssig. Wahrend in diesen Baugebieten kerngebiets-
typische Vergniigungsstdtten somit grundsdtzlich unzuldssig sind und die Vergnii-
gungsstdattennutzung stark eingeschrankt wird, treffen diese Einschrdankungen fir
Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO nicht zu. Eine Einstufung nach Kerngebietstypik ist
in Gewerbegebieten vom Verordnungsgeber nicht vorgesehen*, daher sind die Be-
schrankungen fiir Vergniigungsstdtten in Gewerbegebieten weniger rigide als in den
Baugebieten nach §§ 4a und 5 BauNVO. Sind die Kriterien fiir eine ausnahmsweise

Zuldssigkeit gegeben, tritt der Ermessensfall (§ 40 VwVIG) ein.

Ausnahmen stellen grundsdtzlich eine Abweichung von einer Regel dar, wie das in
der BauNVO verwendete Regel-Ausnahme-Verhdltnis der zuldssigen Nutzungen ver-
deutlicht. Fir den Umfang der Ausnahme sind die jeweiligen Zweckbestimmungen
des Gebietes mafigeblich. Grundsdtzlich gilt, dass die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sich nach Funktion und Umfang der Eigenart des Gebietes unterordnen
miissen. In der Rechtsprechung hat sich, insofern nicht andere stadtebauliche Griin-
de entgegenstehen, herausgestellt, dass die Ausnahme auch liber die Anteiligkeit
der fraglichen Nutzung im Gebiet definiert wird. Allerdings kann auch ein einzelnes

Vorhaben als im Sinne der Ausnahmeregelung nicht zuldssig bewertet werden®.

Dies bedeutet beispielsweise, dass fiir ein Gewerbegebiet, in dem sich noch keine
Vergniigungsstdtte befindet, die Ausnahmezuldssigkeit nicht versagt werden kann,
wenn nicht andere stiddtebauliche Griinde angefiihrt werden®. In diesem Fall liegt
ein Ermessensfehler der Behdrde nach 8 114 VwGO vor. Auch andere Beispiele aus
der Rechtsprechung definieren die "Ausnahme” {iber die im Gebiet vorhandenen

weiteren oder nicht vorhandenen Vergniigungsstitten®’.

Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdatten kann gegeben sein, wenn

stddtebauliche Griinde nicht dagegen sprechen.

“* Vgl. VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.

5 y6H Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 8if.
“® yG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.

“TVgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 02.11.2006, Az.: 8 S 1891/05.
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2.1.3.3 Stddtebauliche Griinde

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass fiir eine Entscheidungsfindung nur
stddtebauliche Griinde und nicht etwa moralisch-ideologische Aspekte fiir eine Ver-
sagung herangefiihrt werden konnen. Eine "Spielhallenpolitik” mit Mitteln der Bau-
leitplanung kann somit nicht betrieben werden, grundsdtzlich gilt die Gewerbefrei-
heit nach § 1 (1) GewQ®,

Stadtebauliche Griinde nach § 15 BauNVO sind gegeben, wenn die strittigen Nutzun-
gen nach "Anzahl, Lage und Umfang der Zweckbestimmung und der Eigenart des Bau-
gebietes widersprechen”. Weiterhin zu Unzuldssigkeiten fiihren Stérungen oder Be-
lastigungen innerhalb des Gebietes oder benachbarter Gebiete. Auch sogenannte
Trading-Down-Effekte kdnnen als Versagensgriinde angefiihrt werden, wenn darge-
stellt werden kann, dass eine Vergniigungsstdtte fiir eine angestrebte stadtebauliche
Entwicklung abtrdgliche Wirkung hat.

Zusdtzlich kdnnen Verdrdngungswirkungen von Vergniigungsstdtten herangefihrt
werden, wenn es beispielweise in einem Kerngebiet (8§ 7 BauNVO) mit einem vielfdl-
tigen Branchenmix zu einer Verdrdngung von Einzelhandels- und Gastronomiebe-
trieben durch Vergniigungsstdtten sowie zu einer Verringerung des Dienstleistungs-
und Einzelhandelsbesatzes und somit zu einer Abwertung des Gebietes kommt. (Eine
Verdrangungsgefahr ist grundsdtzlich gegeben, da Vergniigungsstattenbetreiber u.a.
auf Grund lingerer Offnungszeiten hiufig in der Lage sind hdhere Mieten zu zahlen.)
Im Falle eines Gewerbegebietes (§ 8 BauNVO) kénnen dhnliche Verdrdngungsproble-
matiken, wie der Verbrauch (Zweckentfremdung) von Gewerbefldchen, aufgezeigt

werden.

Wie bereits erwahnt, sollten sich die stadtebaulichen Griinde, die fiir oder gegen
eine Ansiedlung von Vergniigungsstatten sprechen, nicht nur auf das Baugebiet
selbst, sondern sich auch auf die umliegenden Baugebiete beziehen (vgl. Riicksicht-

nahmegebot § 15 BauNVO0). *°

Stadtebauliche Griinde zur Versagung des Ausnahmetatbestandes kénnen sein:

e das Vorhaben steht im Widerspruch zur Eigenart des Gebietes,

e von dem Vorhaben gehen relevante Stérungen oder Beldstigungen aus,

“8 \igl. BayVGH, Beschluss vom 9.10.2003, Az: 1 ZB 01.1513.
" vGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 5 1057/09, S. 10.
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e mit dem Vorhaben ist ein Trading-Down-Effekt verbunden.

Moralisch-ideologische Aspekte reichen nicht aus!

2.1.4 Ausfithrungsgesetz zum Gliicksspielstaatsvertrag NRW

Auch wenn die Ziele® des Ausfiihrungsgesetzes zundchst keine stidtebauliche Rele-
vanz haben, diirften die Auswirkungen dieses Gesetzes dennoch deutlich in die stdd-

tebauliche Gestaltungshoheit der Kommunen eingreifen:

§ 16 AG GliiStV NRW

(3) Die Erteilung einer Erlaubnis fiir eine Spielhalle, die in einem baulichen Verbund mit
weiteren Spielhallen steht, insbesondere in einem gemeinsamen Gebdude oder Gebdudekom-
plex untergebracht ist, ist ausgeschlossen (Verbot der Mehrfachkonzessionen); ein Mindest-
abstand von 350 Metern Luftlinie zu einer anderen Spielhalle soll nicht unterschritten wer-
den. Die Spielhalle soll nicht in rdumlicher Ndhe zu dffentlichen Schulen und Einrichtungen
der Kinder- und Jugendhilfe betrieben werden; dabei soll regelmdfiig der Mindestabstand
nach Satz 1 zu Grunde gelegt werden. Die fiir die Erlaubnis zustdndige Behérde darf unter
Beriicksichtigung der Verhdltnisse im Umfeld des jeweiligen Standortes und der lage des
Einzelfalls von der Mafigabe zum Mindestabstand nach Satz 1, zweiter Halbsatz, und 2 abwei-
chen. Bauplanungsrechtliche Anforderungen bleiben unberiihrt.

(4) Von der dufieren Gestaltung der Spielhalle darf keine Werbung fiir den Spielbetrieb oder
die in der Spielhalle angebotenen Spiele ausgehen. Durch eine besonders auffdllige Gestal-

tung darf kein zusdtzlicher Anreiz fiir den Spielbetrieb geschaffen werden.

Durch die einzuhaltenden Mindestabstdande zwischen den Spielhallen einerseits so-
wie und zwischen Spielhallen und Schulen/ Einrichtungen der Kinder- und Jugend-
pflege andererseits werden, unter Beachtung der bauplanungsrechtlichen Vor-

schriften, nach denen nur in bestimmten Gebieten Vergniigungsstatten, also auch

Vg1 Ziele, Gliicksspiel als 6ffentliche Aufgabe: (1) Ziele des Gesetzes sind gleichrangig

1. das Entstehen von Gliicksspielsucht und Wettsucht zu verhindern und die Voraussetzungen fiir eine wirk-
same Spielsuchtbekdmpfung zu schatfen,

2. durch ein begrenztes, eine geeignete Alternative zum nicht erlaubten Gliicksspiel darstellendes Gliicks-
spielangebot den natiirlichen Spieltrieb der Bevdlkerung in geordnete und iiberwachte Bahnen zu lenken
sowie der Entwicklung und Ausbreitung von unerlaubten Gliicksspielen in Schwarzmarkten entge-
genzuwirken,

3. den lugend- und den Spielerschutz zu gewdhrleisten,

4. sicherzustellen, dass Gliicksspiele ordnungsgemdfl durchgefiihrt, die Spieler vor betriigerischen Machen-
schaften geschiitzt und die mit Gliicksspielen verbundene Folge- und Begleitkriminalitdt einschliefflich der
Geldwdsche abgewehrt werden,

5. den Gefahren fiir die Integritdt des sportlichen Wettbewerbs bei der Veranstaltung und dem Vertrieb von
Sportwetten vorzubeugen sowie

6. einen sicheren und transparenten Spielbetrieb zu gewdhrleisten.
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Spielhallen iliberhaupt zuldssig sind, die rdumlichen Ansiedlungsmdglichkeiten in
den Stddten quantitativ nahezu gewerberechtlich determiniert. Stdadtebaulich prob-
lematisch k6nnte es dann werden, wenn unter Beachtung der gewerberechtlichen
Regelungen nur noch an solchen Standorten Ansiedlungsmdéglichkeiten bestehen, die
stddtebaulich einen besonderen Wert darstellen (z.B. Gewerbegebiete mit hohem
Ausgestaltungsstandard). Besonders bedeutsam ist in diesem Zusammenhang, dass
die baurechtlichen Méglichkeiten durch das AG GliStV NRW deutlich beschrdnkt wer-
den®. Dies bedeutet, dass ein Vergniigungsstidttenkonzept die gewerberechtlichen/
gliicksspielrechtlichen Vorschriften in seinen Inhalten integrieren muss.

Auf Grund der sich mittlerweile herausbildenden Rechtsauffassung der Landesge-
richtsbarkeit, diirfte bis auf weiteres davon auszugehen sein, dass die Ausfiihrungs-

gesetze verfassungskonform sind’?.

2.2 STRATEGIEN ZUR PLANUNGSRECHTLICHEN RAUMLICHEN STEUERUNG VON VER-
GNUGUNGSSTATTEN

Grundsatzlich kann fiir Vergniigungsstattenkonzepte grob zwischen drei Steuerungs-

richtungen unterschieden werden:

e Einzelfallbewertung im Sinne rdumlicher Ausnahmen

e Ausschluss in Gebieten mit allgemeiner Zuldssigkeit (z.B. in gewerblich geprdgten
MI, in MK gemdfd BauNVO 2013) und Definition von Standorten auflerhalb der all-
gemeinen Zuldssigkeit,

o Differenzierte Beschrankung der Vergniigungsstatten auf die Gebiete mit allge-
meiner Zuldssigkeit (nur in gewerblich geprdgten MI, in MK gemdfs BauNVO 2013)
mit entsprechender Feinsteuerung und Definition von Standorten auflerhalb der

allgemeinen Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten.

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

und ggf. zu modifizieren sind:

>t Vgl. dazu OVG NRW, Beschluss vom 07.08.2013, Az. 10 A 1969/12, Rn 4 juris.de.
>2 \igl. dazu z.B. OVG Saarland, Beschluss vom 27.03.2014, 1 B 216/14, 4. Orientierungssatz
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Bei einer Einzelfallbewertung und iterativen Steuerung laufen die Stadte und Ge-
meinden grundsdtzlich Gefahr, das aktive rdumliche Steuerungsinstrument zu ver-
lieren, da die ohnehin schwache Position im Falle einer ausnahmsweisen Geneh-
migungsfahigkeit dadurch manifestiert wird, dass die Erfiillung von Ausnahmetatbe-
standen Genehmigungen "erzwingen” kann und iiber Ungleichbehandlungen und Ent-
scheidungen mit Prdazedenzwirkung die Gefahr einer juristischen Angreifbarkeit be-
steht. Grundsdtzlich unterscheidet sich diese Steuerungsvariante nicht von einer

sukzessiven rdumlichen Verdrangungspolitik.

Die Definition von Standorten auflerhalb der allgemeinen Zuldssigkeit wirkt
fiir die zundchst schiitzenswerten Standorttypen (z.B. MK) entlastend. Eine derartige
Konzeption erfiillt somit anscheinend nicht nur das in Diskussionen oft vernehmbare
»spopuldre” Ziel, insbesondere die Innenstadt vor ,imageschddigenden® Nutzungen
zu schiitzen, sondern befriedigt auch die wirtschaftlichen Interessen der Grund-
stiickseigentiimer, Immobilienentwickler und Betreiber.

Diese zundchst attraktive Steuerungsvariante z.B. fiir eine Wettbiliro-/ Spielstdtten-
konzeption kann jedoch, insbesondere aus kommunaler Sicht, gravierende Nachteile
haben, die erst bei ndherer Betrachtung deutlich werden:

Durch die Ansiedlung von Spielhallen auflerhalb der allgemeinen Zuldssigkeit be-
steht die Gefahr einer Stérung des sensiblen Bodenpreisgefiiges, da Spielhallen/
Wettbiiros offensichtlich grundsatzlich in der Lage sind hdhere Mieten/ Bodenpreise
zu zahlen. Insofern haben diese Nutzungen gegeniiber anderen Nutzungen eine po-
tenziell verdrdangende Wirkung. Insbesondere in Gewerbegebieten wirden sich so-
mit die Bedingungen (Standortfaktoren) fiir Gewerbe- und Handwerksbetriebe ver-
schlechtern.

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

minimiert.

Die andere Strategie einer Vergniigungsstattenkonzeption sieht vor, diese Nutzun-
gen nur dort zuzulassen, wo sie ohnehin schon allgemein zuldssig sind und in
den Gebieten, in denen sie nur ausnahmsweise und/ oder mit Beschrdnkungen zulas-
sungsfahig sind (Gewerbe-, wohngeprdgte Misch-, Dorf- und besondere Wohnge-

bietel, explizit ganz oder fiir einzelne Unterarten auszuschlieBen.
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Mit dieser Strategie kdnnte versucht werden, die Probleme, welche beispielweise
durch die Vergniigungsstdtten entstehen, nicht in andere Gebiete zu verlagern, son-
dern die spezifischen Probleme innerhalb des Gebietes (z.B. MK) zu entscharfen bzw.

im besten Fall zu 16sen.

Flir diese komplexe Aufgabe ist eine synergetische Anwendung verschiedener kom-
munaler Instrumente notwendig. Das Kerngebiet bietet dafiir insgesamt die besten
Voraussetzungen. Mittels einer Feinsteuerung durch die Bauleitplanung (bspw. {iber
§ 1 (9) BauNVO in Verbindung mit § 1 (5) BauNVO) kénnen Vergniigungsstattenkon-
zentrationen zukiinftig verhindert (z.B. Mindestabstdnde zwischen Nutzungen) und
bestehende Hdufungen langfristig abgebaut werden. Diese Mafinahmen bediirfen
teilweise einer ausfiihrlichen stddtebaulichen Begriindung, sodass eine stddtebau-
lich-funktionale Analyse im Vorfeld notwendig ist. Den so geschiitzten strukturell
schwdcheren und teilweise bereits belasteten Innenstadtrandlagen stehen die stdr-
keren la-Innenstadtlagen zur Seite, die auf Grund des ohnehin hohen Bodenpreisni-

veaus gegen die Verdringungswirkung resistenter sind.

Eine Steuerung der Spielhallen und Vergniigungsstdtten in Kerngebieten setzt je-
doch eine bestehende und vor allem resistente Kerngebietsstruktur der Innenstddte
voraus, um die beschriebenen Instrumente der Feinsteuerung anwenden zu kdnnen.
Somit muss fiir jede Stadt oder Gemeinde genau gepriift werden, welche Strategie
langfristig tragfdhig ist, ebenso wie die Konzeption mittels vielseitiger Feinsteue-

rungsmoglichkeiten optimal an die 6rtlichen Begebenheiten anzupassen ist.

Ungeachtet der bevorzugten Steuerungsstrategie ist in Bezug auf die rdumliche
Spielhallensteuerung zu beachten, dass die parallel geltenden Vorschriften des Aus-
flihrungsgesetzes zu Landesgliicksspielgesetz nicht zu einer faktischen Aus-
schlussplanung fiihren. In diesem Zusammenhang ist bisher planungsrechtlich unbe-
antwortet, ab wann es in einer Stadt einen ausreichenden Bestand an Spielmdglich-
keiten gibt (spielen ist nicht an Spielhallen gebunden, sondern ist bisher auch in
Gaststdtten oder Autobahnraststdatten moglich). Unbestritten diirfte es sein, dass ir-
gendwann ein (stddtebaulicher) Sdttigungsgrad erreicht ist, ab dem aktiv keine neu-

en Flachen/ Standorte fiir Spielmdglichkeiten bereitgestellt werden miissen.

>3 Vgl. Schramer 1988, S15ff.
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3. FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE

In Velbert wurden im Frithjahr 2013 auf der Basis einer intensiven Begehung die
Qualitdt und rdumliche Verteilung der vorhandenen Vergniigungsstatten in der Ge-
samtstadt erfasst. Das Untersuchungsgebiet umfasste dabei alle Gebiete i.S. von
§ 1 (2) BauNVO, in denen je nach Gebietstypik formal Baurecht fiir eine Vergniigungs-

stattennutzung besteht (vgl. Kap. 2.1.3).

Karte 1: Vergniigungsstdtten in Velbert (Gesamtstadt)

Velbert-Langenberg

Velbert-Mitte

Velbert-Neviges

* Die dargestellten Bauvoranfragen und informellen Anfragen stammen aus dem Zeitraum 2010 bis An-
fang 2012 und habeniiberwiegend keinen Bestand mehr haben. Die Darstellung dient dazu die Stadt-
rdume aufzuzeigen, in denen Ansiedlungsdruck besteht

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kaz-
tengrundlage: Stadt Velbert

3.1 RAUMLICHE VERTEILUNG DER VERGNUGUNGSSTATTEN IN DER GESAMTSTADT

Die Bestandssituation in Velbert zeigt hinsichtlich der rdumlichen Verteilung von
Vergniigungsstdtten eine starke Orientierung auf die Kernstadt Velbert Mitte, wdh-
rend weitere Vergniigungsstdtten, vor allem Spielhallen sich im Stadtgebiet, insbe-
sondere in den Kernen der Stadtteile Langenberg und Neviges verteilen (vgl. Karte
1).
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Der Betriebstypenwandel, insbesondere die Ausprdgung von sog. Entertain-
mentcentern mit unterschiedlichen Unterarten von Freizeitangeboten, weist jedoch
eine deutliche Nachfrage nach gewerblichen Standorten auf. Gerade durch das Ver-
bot von Mehrfachspielhallen wird als Ersatz fiir diesen Betriebstyp eine neue at-
traktive Standortpolitik und Betriebstypenkonzeption entworfen werden. Insbeson-
dere diese mdgliche Entwicklung erfordert es, auch die Gewerbegebiete und ge-
werblich geprdgten Mischgebiete im Stadtgebiet von Velbert hinsichtlich einer mog-

lichen Ansiedlung von Vergniigungsstdatten zu analysieren.

3.2 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DER INNENSTADT VON VELBERT

In der Innenstadt von Velbert und insbesondere an deren Randbereich sind die
Spielhallen in Velbert angesiedelt; in diesen Bereichen konzentrierten sich auch die
Anfragen®* fiir weitere Spielhallen. Die Bewertung der untersuchten Vergniigungs-
stattenstandorte in der Innenstadt erfolgte u.a. hinsichtlich deren (Aus-)Wirkungen

auf das direkte und nahere Umfeld (vgl. Kap. 3.2.1).

3.2.1 Untersuchungs- und Bewertungskriterien fiir Vergniigungsstdtten in der
Innenstadt

Als Untersuchungskriterien zur Analyse der Konfliktpotenziale und moglicher Aus-

wirkungen sind

e die lage der Vergniigungsstdtte (z.B. Hauptgeschdftslage/ Randlage/ Neben-
strafle, Stadteingang etc.),

o die rdaumliche Verteilung mdéglicher Vergniigungsstatten im Bestand (evtl. Kon-
zentrationen),

e das ndhere Umfeld (Art und Mafl der baulichen Nutzungen, Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot, Angebotsvielfalt/- qualitdt etc.),

o ihre Wirkung auf den Aufienraum und stadtebauliche Prdsenz, wobei die vielfdl-
tigen und differenzierten Storpotenziale zu beachten sind,

zu beurteilen.

> Bauvoranfragen/ informelle Anfragen aus dem Zeitraum 2010 bis Anfang 2012, die teilweise keinen
Bestand mehr haben. Die Darstellung dient dazu die Stadtrdume aufzuzeigen, in denen Ansiedlungs-
druck besteht
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Zu einer Negativbewertung eines Standortes fiihrt die allgemeine negative Wir-
kung der Einrichtung auf den Auflenraum.

Dies bezieht sich u.a. auf die Gestaltung der Einrichtung, die sich schlechtestenfalls
durch auffallige, sich nicht einfiigende Aulenwerbung (grelle/ aggressive Lichtwer-
beanlagen, Neonlicht, Blinklicht etc.) sowie eine geschlossen wirkenden Erdge-
schosszone (verklebte, verdunkelte Schaufenster oft in Kombination mit aggressiver
Werbung) auszeichnet. So kann eine verklebte Schaufensterfront (vgl. Fotos) dazu
flihren, dass der funktionale Bruch, z.B. hervorgehoben durch eine Spielhalle in ei-
ner durchgehenden Ladenzeile, durch diese negative Gestaltung deutlich verstdrkt

wird.

Weiterhin fallt die Umfeldsituation negativ ins Gewicht, wenn es sich um eine Hdu-
fung von Spielhallen, Wettbiiros und anderen Vergniigungsstatten handelt und sich
gleichzeitig die Nutzung in einer stddtebaulich/ gestalterisch vernachldssigten
raumlichen Situation befindet oder insgesamt Hinweise auf einen Trading-Down-

Prozess (Riickgang der Angebotsvielifalt, Leerstdnde, Investitionsstau etc.) bestehen.

Foto 1: negatives Beispiel, andere Stadt Foto 2: negatives Beispiel, andere Stadt

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Eine Positivbewertung eines Standortes ist dann gegeben, wenn keine oder nur
geringfiigige Auswirkungen der Einrichtung auf den Auflenraum feststellbar sind.
Diese Spielhallen zeichnen sich zumeist auch durch eine zuriickhaltende Gestaltung
aus. Mit dezenten Werbeanlagen wird erreicht, dass keine Briiche innerhalb des
funktionalen Besatzes einer Erdgeschosszone entstehen. Aufierdem haben diese Be-

triebe entweder eine offene Wirkung (keine verklebten Schaufenster) oder die Nut-
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zung befindet sich im Ober-, Untergeschoss oder in zuriickliegenden Raumen (vgl.

Fotos).
Foto 3: positives Beispiel, andere Stadt Foto 4: positives Beispiel, andere Stadt
Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Im Grundsatz gilt, dass nicht die Existenz einer Vergniigungsstdtte/ Spielhalle, son-
dern vorrangig ihre Prdsenz im dffentlichen Raum entscheidend fiir den stddtebau-
lich-gestalterischen Integrationsgrad ist. Da Vergniigungsstdtten und insbesondere
Spielhallen sich auf Grund ihrer Nutzungseigenschaften (begrenzte Klientel, feh-
lende gesellschaftliche Akzeptanz) nur sehr schlecht im stddtebaulich-funktionalen
Sinn integrieren lassen, kann sich das Einfiigen in das Umfeld insbesondere durch
die Minimierung der Sichtbarkeit bzw. Wahrnehmbarkeit einstellen. Wichtig ist zu-
dem, dass sich die Nutzung in einer positiven/ stabilen Umfeldsituation befindet
(u.a. keine Haufungen von Spielhallen, Wettbiiros oder anderen Vergniigungsstdtten,

vielidltiges Angebot an Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen).

3.2.2 Lagebezogene Verteilung der Vergniigungsstatten und stadtebaulich-
funktionale Analyse des Umfelds der Vergniigungsstdatten in der Kern-
stadt von Velbert

Die meisten Vergniigungsstdtten in der Kernstadt befinden sich in der Innenstadt
bzw. im zentralen Versorgungsbereich. Weitere Standorte an Nahversorgungsstan-
dorten, an sonstigen gemischt genutzten bzw. gewerblich geprdgten Standorten. Die
folgende Karte stellt zundchst nur die rdumliche Verteilung der Vergniigungsstdtten

in der Innenstadt von Velbert dar.
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Karte 2: Raumliche Verteilung von Vergniigungsstdatten in der Innenstadt

FriedrichstraRe 83/91 |

O O Oststrafie 15/19-21 \

| Friedrichstrage 164 \O
O OststrafRe 46
] Friedrichstrae 191-193 \
Oststrafie 85

’ Friedrichstrafte 260

’ Friedrichstralle 229 ‘

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kaz-
tengrundlage Stadt Velbert

Auffallig ist die disperse Verteilung der Spielhallen am Rande des zentralen Versor-
gungsbereichs der Innenstadt. Von einer Haufung (Konzentration) von Vergniigungs-
statten bzw. Spielhallen und Wettbiiros kann standortbezogen nicht gesprochen
werden, vielmehr ist die Konzentration auf den Innenstadtbereich insgesamt er-

kennbar.

Der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt erstreckt sich bandartig entlang
der Friedrichstrafle zwischen der Schulstrafte im Norden und der Straf’e Am weifien
Stein im Siiden und bezieht nur sehr begrenzt benachbarte Bereiche/ Seitenstrafie
ein. Der Bereich mit der hdchsten funktionalen Dichte beschrankt sich jedoch auf
den als Fufdgdangerzone ausgewiesenen Teil der Hauptachse Friedrichstrafe. Entlang
dieser befinden sich einige Ankerbetriebe, die als wichtige Frequenzbringer fun-
gieren. Diese werden ergdnzt durch zahlreiche kleinere Einzelhandelsbetriebe und
zentrenergdnzende Funktionen wie Banken, Dienstleister und Gastronomiebetriebe.
In den Randbereichen des Zentrums und auch am siidlichen und ndrdlichen Ende

nimmt die Nutzungsintensitdt der zentrenprdgenden Funktionen deutlich ab, hier

26



sind wichtige Einrichtungen wie das Rathaus, der Wochenmarkt und Kultur- und Bil-
dungseinrichtungen angesiedelt. In den Randbereichen besteht zudem eine hohe
Wohndichte. Das Innenstadtzentrum bietet insgesamt eine breite Angebotsvielfalt
mit einem Schwerpunkt auf Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs. Vier Lebens-
mittelbetriebe innerhalb des abgegrenzten Zentrums erganzen das Angebot im kurz-
fristigen Bedarfsbereich. Neben den brach gefallen GroRimmobilien (Hertie, Markt-
zentrum) sind innerhalb des Zentrums auch Leerstdnde in kleineren Ladenlokalen zu
erkennen. Die Schliefung des Hertie hat zum Wegfall eines wichtigen Fre-
quenzbringers in der Oberstadt gefiihrt. Diese Funktion wird zwischenzeitlich von
einem grofien Lebensmittelbetrieb libernommen. Insgesamt besteht, mit Ausnahme
einiger grofBerer Magnetbetriebe, eine kleinteilige Nutzungsstruktur, was zu einer
hohen Angebotsvielfalt fiihrt. Der 6ffentlich Raum im Bereich der Innenstadt von Ve-
lbert Mitte konzentriert sich auf die Friedrichstrafe und die Platzfldchen im Be-
reich Blumenstrafie/ Karrenbergplatz, Eckbereich Bahnhofstrafe, Platz am Offers
und Europaplatz. Das Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raums wird wesentlich ge-
pragt von den angrenzenden Nutzungseinheiten. Die Fassadengestaltung der Ge-
bdude und im Bereich der Handelslagen auch die AuBenwerbung und Gestaltung der
Ladenlokale bestimmen den Charakter des Ortes. Im Bereich der Friedrichstrafe
zeigt sich ein inhomogenes Bild beim Zustand der Geb&ude, bei der Offnung der
Erdgeschosseinheiten zur Strafe und insbesondere in der Art der Selbstdarstellung
der Handler.

In den noérdlichen und sddlichen Randlagen des Zentrums sind Trading-Down-Ten-
denzen

und Entwicklungsriickstdande ablesbar, die sich durch eine erhdhte Leerstandsquote
eine

geringe Nutzungsvielfalt und -qualitdt sowie Investitionsriickstdnde bemerkbar ma-
chen. Beispielsweise nimmt der Einzelhandelsbesatz ndrdlich der Sternbergstrafie
deutlich ab, gleichzeitig ist der Leerstand in diesem Bereich relativ zum sonstigen
Besatz hoch. Die Funktionsdichte in der Velberter Innenstadt ldsst sich in Karte 3
ablesen, in der die Nutzungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs darge-
stellt sind.
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Karte 3: Zentraler Versorgungshbereich Innenstadt Velbert

Quelle: Kartierung und Darstellung Stadt Velbert, Mai 2014.

Nachdem in den vorangegangenen Kapiteln die Vergniligungsstdtten in Verbindung
mit den vorherrschenden innerstadtischen Strukturen zusammengefasst dargestellt
wurden, werden diese Nutzungen und ihre Stdrpotenziale (z.B. stddtebaulich nega-

tive Wirkung auf den AufRenraum) im Folgenden standortbezogen ndher analysiert.
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Standorte Friedrichstrafle 83 und 91

Lage nordlich im zentralen Versorgungsbereich

Im direkten Umfeld Gastronomie, Einzelhandel, Dienstleistungen, Wohnnutzung so-
wie Schule

Abnehmende funktionale Dichte

Spielhalle: Auffdllige Gestaltung des Schaufenster-/ Fassadenbereichs

Wettbiiro: Vollstandig verklebte Fenster/ funktionaler Bruch

Teils deutliche Investitionsriickstande, 6ffentlicher Raum gepflegt

Leerstand im direkten Umfeld

Einsetzender Trading-Down-Prozess

Foto 5: Spielhalle Friedrichstrafle 91 Foto 6: Wettbiiro Friedrichstrafle 83

Quelle: eigenes Foto Marz 2013 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013
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Nutzungsanfrage fiir Spielhallen®®: FriedrichstraBe 105 und 107

* Nordlicher Haupteinkaufsbereich, seitlich der Fufigdngerzone

* Im direkten Umfeld Einzelhandel, Dienstleistungen, Biiro/ Wohnnutzung im 0G
* Benachbarter Leerstand im EG

e 1-€-Shop im direkten Umfeld

» Teils private Investitionsriickstande (Fassaden)

Foto 7: Friedrichstrafie 105/ 107 Foto 8: Friedrichstrafle 105/ 107 - Leerstand

Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013

> Bauvoranfragen/ informelle Anfragen aus dem Zeitraum 2010 bis Anfang 2012, die teilweise keinen
Bestand mehr haben. Die Darstellung dient dazu die Stadtrdume aufzuzeigen, in denen Ansiedlungs-
druck besteht
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Standort Friedrichstrafe 164

» Zentrale Lage im Haupteinkaufsbereich/ FuRgdangerzone

* Hohe Einzelhandelsdichte im Umfeld, Dienstleistungen, Gastronomie Wohnnutzung
in den 0G - hohe funktionale Dichte, stabiles Umfeld

o Teils privater Investitionsriickstand (Fassaden)

* Funktionaler Bruch in der Erdgeschosszone durch vollstandig verklebte Fenster,
hohe Sichtbarkeit

Foto 9: Friedrichstrafie 164 Foto 10: Friedrichstrafie 164

Quelle: eigenes Foto Marz 2013 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013
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Standort Friedrichstrafe 191-193

* Lage sidlicher Teil des zentralen Versorgungsbereichs im UG,

* Gemischter Einzelhandel, Dienstleistungen/ Imbissgastronomie in Erdgeschoss-
zone, Wohnnutzung in den OG; Billig-Discounter als direkter Nachbar im UG, Fit-
nessstudio im 0G

* Keine Aulenwerbung, unauffdllige Gestaltung

* Verklebte Fenster im Eingangsbereich

» Private Investitionsriickstande (Fassaden), éffentlicher Raum gepflegt

* Leerstehendes Hertie-Haus und weitere Leerstande im direkten Umfeld

Foto 11: Friedrichstrafie 191-193 Foto 12: Friedrichstrafie 191-193 -benachbar-
ter Leerstand

Quelle: eigenes Foto Marz 2013 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013
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Standort Friedrichstrate 260 und beantragtes Wettbiiro 229°¢

* Lage am siidlichen Ende des Zentralen Versorgungsbereichs in geringer Entfer-
nung zueinander, Mischgebiet mit gewerblicher Prdagung,

* Hohe, aber abnehmende funktionale Dichte, gepflegter 6ffentlicher Raum

 Uberwiegend Einzelhandel in der Erdgeschosszone, Gastronomie, Dienstleistun-
gen, Wohnnutzung in den 0G

* Magnetbetrieb benachbart

» Spielhalle: Verklebte Exdgeschosszone - funktionaler Bruch

* leerstdande im direkten Umfeld

Foto 13: FriedrichstrafBe 260 - Spielhalle Foto 14: FriedrichstrafBe 229 -beantragtes
Wetthiiro
Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013

56 Zwischenzeitlich erdffnet
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Standort Oststrafe 15° und beantragte Spielhalle Oststrafie 19 - 21

* Nebenlage dstlich des ZVB, liberwiegend gewerblich geprdagt, hohe Wohndichte

* Im direkten Umfeld Einzelhandel, Dienstleistung, Freizeitgewerbe, Parkhaus, Fo-
rum Niederberg, Wohnnutzung im 0G, Jugendzentrum

» Funktionaler Bruch durch verklebte Fenster

» Billard-Café in Hinterhoflage Oststrafle 15 (Gewerbe- und Freizeithof Oststr.)

» Teils private Investitionsriickstande (Fassaden, Parkhaus), teils auch im 6ffentli-

chen Raum
Foto 15: Oststrafle 15 - Spielhalle Foto 16: OststrafBe 19 - 21 - beantragte Spiel-
halle
Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013

> Standort Oststrafe 15 zwischenzeitlich geschlossen. Befristete Erlaubnis, auf Grund der nach AG
GliStV NRW einzuhaltenden Abstand zur nachsten Spielhalle nicht neu erteilt.
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Standort Oststrafle 46 und 85

Ostlich an den Zentralen Versorgungsbereich angrenzend, Gebiet durch Wohnnut
zung geprdgt

Vereinzelt Einzelhandel und Dienstleistungen in der Exrdgeschosszone, Gastrono-
mie angrenzend

Funktionaler Bruch durch verklebte Fenster, hohe Sichtbarkeit durch auffallige
Fassadenfarbe

Leerstdnde im direkten Umfeld

Private Investitionsriickstdnde (Fassaden), 6ffentlicher Raum wirkt ungepflegt

Hohes Stérpotenzial auf Grund der Wohnnutzung

Foto 17: Oststrafle 46 Foto 18: Oststrafle 85

Quelle: eigenes Foto Marz 2013 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013
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Das Nahversorgungszentrum Am Berg/ West erstreckt sich siidlich der verkehrlich
hochbelasteten Heiligenhauser Strafle im unmittelbaren Umfeld der dortigen Bus-
haltestelle. Seit der Schliefung des Supermarktes ist innerhalb des abgegrenzten
Bereiches nur ein erweitertes Mindestmal an Versorgungsangeboten (z.B. Backer,
Metzger, Blumenladen, Post, Geldinstitut, Bekleidungsgeschaft und Gastronomie)
vorhanden, das durch den wdchentlich stattfindenden Wochenmarkt sowie den
nordwestlich liegenden Lebensmittelmdrkte ergdnzt wird. Gemessen am Gesamtum-
fang an Erdgeschossnutzungen ist im abgegrenzten Bereich eine auffdllige Haufung
von Spielhallen/ Wettbiiros festzustellen, die an ihrem Standort das Zentrum pra-
gen. Die Vergniigungsstdtten liegen direkt an der Bushaltestelle und fallen funktio-

nal sowie stadtebaulich sofort auf.

Karte 4: Raumliche Verteilung von Vergniigungsstdatten Nahversorgungszentrum Am Berg/ West

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kaz-
tengrundlage Stadt Velbert
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Standort Heiligenhauser Strafie 13-15 und 25

Lage im Nahversorgungszentrum Am Berg/ West, entlang der Haupterschliefungs-
strafle Heiligenhauser Strafie

Spielhalle und Wettbiiro an der Bushaltestelle prdagen den ersten Blick

Funktionale Briiche in der Erdgeschosszone

Hohe Sichtbarkeit durch verklebte Scheiben und auffdllige Werbung

Im Umfeld Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie (Imbiss, Café) und Wohn-
nutzung im Obergeschoss

Insgesamt geringe funktionale Dichte

Private Investitionsriickstdande an den Gebduden

Foto 19: Heiligenhauser Strafle 13 und 15 Foto 20: Heiligenhauser Strafle 25

Quelle: eigenes Foto Marz 2013 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013
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Der Standort fiir die Anfrage®® zur Umnutzung des Dart-Cafés an der Mettmanner
Strafle in zwei Spielhallen ist ein stadtebaulich undefinierter Bereich mit verschie-
denen Nutzungen und wurde zum Zeitpunkt der Anfrage 2010 schon negativ beur-
teilt. Die Anfrage fiir zwei Spielhallen wdre heute auf Grund des Gliicksspielstaats-

vertrages von vornherein negativ zu bescheiden.

Umnutzungsanfrage Mettmanner Strafie 26

o Im direkten Umfeld Wohnnutzung, Handwerksbetrieb, Griinflachen, Bushaltestellen

e Schule in erweiterter Umgebung, Schulweg entlang des Standortes

o Introvertiert durch abgedunkelte Erdgeschosszone, dezente Werbung/ Auflenge-
staltung

e Investitionsriickstande

Foto 21: Mettmanner Strafie 26

Quelle: eigenes Foto Marz 2013

>8 Bauvoranfragen/ informelle Anfragen aus dem Zeitraum 2010 bis Anfang 2012, die teilweise keinen
Bestand mehr haben. Die Darstellung dient dazu die Stadtrdume aufzuzeigen, in denen Ansiedlungs-
druck besteht.
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Ein weiterer stddtebaulich diffuser Standort mit Nahversorgungsangeboten und

grofdflachigen Einzelhandelsangeboten liegt an der Heidestrafle. In dem gemischten

Baukomplex sind verschiedene Nutzungen, u.a. eine Spielhalle untergebracht.

Standort Heidestrafle 139

Lage an einer Hauptverkehrsachse

Autokundenorientierter Standort/ Parkpldtze auf Parkdeck

In einer Einkaufspassage mit anderen nahversorgungsrelevanten Nutzungen, wie
z.B. Apotheke

Wohnnutzung im Obergeschoss

Leerstand innerhalb der Passage

Im Umifeld weitere kleinere und grofere Einzelhdndler, Imbissgastronomie,
Dienstleistung

Hohe Sichtbarkeit durch aggressive Aufenwerbung, verklebte Fenster

Foto 22: Heidestrafle 139 Foto 23: Heidestrafle 139 — Zugang vom Park-
deck
Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013
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3.3 LAGEBEZOGENE STANDORTANALYSE DER BESTEHENDEN VERGNUGUNGSSTATTEN
IN LANGENBERG

Im Stadtteil Langenberg handelt es sich bei den vorhandenen Vergniigungsstdtten um
Spielhallen, die beide auflerhalb des Stadtteilzentrums liegen. Eine Spielhalle liegt
im Nahversorgungszentrum Nierenhof und die zweite liegt westlich des Nebenzent-
rums Langenberg an der Hauptstrafle, die in der Fortsetzung ins Zentrum von Lan-
genberg fiihrt. Innerhalb dieses Zentrums an der Hauptstrafie lag eine Anfrage zur

Ansiedlung einer Spielhalle vor.

Karte 5: Rdaumliche Verteilung von Vergniigungsstdatten in Langenberg

Nahversorgungsstandort
Nierenhof

Langenberg

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert

Das Nebenzentrum Langenberg ist vor allem durch seine Altstadtstruktur geprdgt.
Weithin sichtbar ist das Biirgerhaus. Die Altstadtstruktur bringt es mit sich, dass
die Gebdude/ Parzellen historisch bedingt sehr klein sind. Damit entsprechen die
Ladenflachen den zeitgemdflen Anspriichen des Einzelhandels nach Barrierefreiheit,
Flachenzuschnitten und -gréfien nur noch ausnahmsweise. Dementsprechend und na-

hezu zu erwarten war die Anfrage fiir eine Einrichtung einer Spielhalle in der
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HauptstrafBe in einem der leergefallenen kleinfldchigen Gebdude. Trotz dieser fiir
Ortskerne schwierigen baulichen Struktur ist die Anzahl der Leerstdnde eher gering
und nicht prdgend, dafiir der im Erdgeschoss liickenhafte Besatz mit Einzelhandel
und Dienstleistungen. Das funktionale Angebot wird durch das vielfdltige Gastrono-
mie- und Kunst-/ Kulturangebot sowie die Antiquariate, die das Image der Bii-

cherstadt Velbert-Langenberg tragen.”

Karte 6: Zentraler Versorgungsbereich Langenberg

Quelle: Entnommen aus Stadt- und Handel: Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Vel-
bert; Februar 2008, S. 48.; eigene ergdanzende Bearbeitung.

> ygl. dazu auch Stadt+Handel, S. 46ff.
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Umnutzungsanfrage Spielhalle Hauptstrafie 62°°

* Lage im historischen Stadtkern Langenberg,

* Dieser Teil der Hauptstrafe ist Teil des zentralen Versorgungsbereichs Langen-
berg/ Einkaufsbereich

* Im direkten Umfeld kleinteiliger Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung,
Wohnnutzung, Blirgerhaus Langenberg

* Im erweiterten Umfeld sensible Sozial- und Kindereinrichtungen

* Denkmal

Foto 24: Hauptstrafie 62 Foto 25: Hauptstrafe 62 - historisches Stadt-
zentrum

Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013

% Das Gebiude wird mittlerweile u.a. gastronomisch genutzt
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Standort Hauptstrafie 110a

* Lage an AusfallstrafRe, im Untergeschoss

* Unmaf3stdbliches, als Provisorium wirkendes Gebdude

+ Wohnumield

* Im direkten Umfeld Kindertagesstatte, Imbiss-Gastronomie
* Leerstand im Umfeld

» Vergleichsweise dezente Aufienwerbung, geringere Sichtbarkeit

Foto 26: Hauptstrale 110a Foto 27: Hauptstrafe 110a - Haupteinfall-
strafle ins Zentrum

Quelle: eigenes Foto Marz 2013 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013



Der Nahversorgungsstandort Nierenhof machte zum Zeitpunkt der Begehung einen
stddtebaulich instabilen Eindruck, der durch die unmittelbar an der Bonsfelder

Strafle angesiedelte Spielhalle und die Leerstdnde im Umfeld geprdgt wird.

Standort Bonsfelder Strafie 105

* Lage im Nahversorgungsstandort Nierenhof

* Im direkten Umfeld Einzelhandel, Imbiss-Gastronomie, Dienstleistung und Bus-
bahnhot

* Im erweiterten Umfeld héherwertigerer Einzelhandel

» Verklebte Fenster - funktionaler Bruch in der Erdgeschosszone, hohe Sichtbarkeit

* Leerstdnde in der Nachbarschaft

* Privater Investitionsriickstand an Gebdudefassaden, éffentlicher Raum ungepflegt

* Geringe funktionale Dichte

* Nahversorgungsfunktion kann nicht erfiillt werden.

« Hoher Wohnanteil

Foto 28: Bonsfelder Strafle 105 mit Leerstand Foto 29: Bonsfelder Strafie 105

Quelle: eigenes Foto Marz 2013 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013
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3.4 LAGEBEZOGENE STANDORTANALYSE DER BESTEHENDEN VERGNUGUNGSSTATTEN
IN NEVIGES

Nachfolgende Karte zeigt, dass die einzige Vergniigungsstdtte in Neviges, eine
Spielhalle, im zentralen Versorgungsbereich zu finden ist. Bauvoranfragen/ infor-
melle Anfragen fiir Spielhallen bezogen sich auf Standorte innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs bzw. an dessen ndérdlichen Rand, der auch gleichzeitig den

Ubergang aus dem Siedlungsbereich in den unbebauten Bereich darstellt.

Karte 7: Rdumliche Verteilung von Vergniigungsstdatten in Neviges

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert

Der zentrale Bereich des Nebenzentrums Neviges ist wie Langenberg eher ein Nah-
versorgungsstandort. Der Kernbereich des Nebenzentrums ist durch die Anordnung
der Gebdude, kreisférmig um die Kirche, im sogenannten ,Rundling”, stadthisto-
risch geprdagt. Ebenso stadtbildprdgend, allerdings nicht unmittelbar fiir den Haupt-

einkaufsbereich, ist der Dom mit dem Klosterbereich. Der Haupteinkaufsbereich er-
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streckt sich entlang der Elberfelder Strafie und zeigt auch in der Fufigdangerzone be-
reits erhebliche funktionale Schwdchen. Die einzelhandelsbezogenen Nachteile einer
historisch geprdgten Innenstadt, zu kleine Ladenfldachen, mangelnde Barrierefrei-
heit etc., sind auch in Neviges vorhanden und fiihren auch hier ebenfalls zu Nach-
nutzungs- bzw. Leerstandsproblemen. Die Anfrage zur Ansiedlung einer Spielhalle
gerade in der Elberfelder Strafle deutet auf einen bereits eingesetzten funktionalen
Trading-down-Effekt hin. Die in der folgenden Karte dargestellten Leerstdnde hat-
ten auch zum Zeitpunkt der Begehung im Friithjahr 2013 iliberwiegend weiterhin Be-

stand.®!

Karte 8: Zentraler Versorgungsbereich Velbert-Neviges

Quelle: Entnommen aus Stadt- und Handel: Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Vel-
bert; Februar 2008, S. 52.; eigene ergdanzende Bearbeitung.

Nachfolgend sind die stddtebaulich-funktionalen Bewertungen fiir die bestehende

und die angefragten Spielhallenstandorte dargestellt.

%1 yigl. dazu auch Stadt+Handel, S. 51ff.
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Standort Spielhalle Lohbachstrafie 2

* Lage im Nebenzentrum Neviges, Bereich FuBRgdangerzone/ Busbahnhof

* (Imbiss-)Gastronomie, Einzelhandel und Dienstleistung im direkten Umfeld, Wohn-
nutzung im 0G

* Verklebte Fenster in der Erdgeschosszone - Funktionaler Bruch

» Auffdllige Gestaltung

* Investitionsriickstande im Umfeld, éffentlicher Raum/ Busbahnhof ungepflegt

Foto 30: Lohbachstrafie 46 Foto 31: Lohbachstrafle 2 - benachbarter Leer-
stand
Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013

47



Standort Anfrage Spielhalle Elberfelder Strafle 43

* Lage im Nebenzentrum Neviges, Ecke FuRgangerzone/ Wilhelmstr.

* Im direkten Umfeld Gastronomie, Einzelhandel, Wohnnutzung im 0G
» Entlang Elberfelder Str. (FuRgdngerzone) hohe funktionale Dichte

e leerstdande im selben Gebdude an der Wilhelmstrafie

Foto 32: Elberfelder Strafle 43 Foto 33: Elberfelder Strafle 43 - benachbarter
Leerstand
Quelle: eigenes Foto Marz 2013 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013
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Anfrage Umnutzung Gastronomie in Spielhalle Bernsaustrafie 27

* NOrdlich angrenzend an Nebenzentrum Neviges

+ Ortseingang, Ubergang aus dem Siedlungsbereich ins Umland

» Altes Bahnhofsgebdude, autokundenorientiert

» In direkter Nachbarschaft Gastronomie/ Hotel

* Im erweiterten Umfeld Gastronomie, Einzelhandel, Wohnnutzung im 0G, 1 Leer-
stand im EG

Foto 34: Bernsaustrafie 27 Foto 35: Bernsaustrafie 27 — benachbarte Kita
und Gastronomie

Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013

3.5 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DEN GEWERBEGEBIETEN VON VELBERT

In den gewerblich geprdgten Gebieten nach § 34 (2) BauGB bzw. in den Gewerbege-
bieten nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO sind (auch kerngebietstypische) Vergniigungsstdtten
als Ausnahme dann grundsdtzlich zuldssig, wenn - zu benennende - stddtebauliche
Griinde dem nicht entgegenstehen. Im Hinblick auf die rdumliche Steuerung von Ver-
gniigungsstdtten bzw. mogliche Ausschliisse sind hierbei die Nutzungsstrukturen der
gewerblich geprdgten Bereiche und des ndheren Umfeldes zu beschreiben und ver-
gnigungsstdttenbezogene Nutzungsvertrdglichkeiten abzuleiten. Fir alle Gewerbe-
gebiete und gewerblichen Standorte in Velbert wurde daher eine stadtebauliche
Analyse und Bewertung durchgefiihrt und daraus stddtebauliche Griinde fiir den Aus-
schluss oder die (ausnahmsweise) Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten abgeleitet.

Wesentlich fiir die Vertrdglichkeit von Vergniigungsstdtten in Gewerbegebieten ist

insbesondere, ob und inwieweit das Risiko besteht, dass durch Ansiedlung von Ver-
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gniigungsstatten bodenrechtliche Spannungen in der Form entstehen. Dies kann

dadurch entstehen, dass

e eine Bodenpreisspirale in Gang gesetzt wird, die es der eigentlichen Zielgruppe
fiir diese Gebiete, die Handwerker und das produzierende Gewerbe, nicht mehr
oder nur bedingt méglich ist, sich zu entwickeln oder anzusiedeln.

e kaum verfiighare gewerbliche Fldchen weiter - ungeachtet der Bodenpreisentwick-
lung - verknappt werden und damit ggf. Neuausweisungen erforderlich werden
kénnen, deren (zeitlich angemessene) Realisierbarkeit ungewiss ist.

o Betriebsabldufe durch zu hohes Verkehrsaufkommen gestort werden.

e das Standortimage den ansdssigen Betrieben abtrdglich wird und somit diese in

ihrer Entwicklung beeintrdchtigt werden.

Die stadtebauliche Bewertung der gewerblichen Gebiete erfolgte daher anhand ei-
ner Differenzierung der vorhandenen Nutzungen hinsichtlich Nutzungsintensitat und
—produktivitdt, der Fldcheninanspruchnahme der vorhandenen Betriebe, der Publi-
kumsorientierung sowie vorhandenen Entwicklungsfldchen. Fiir bestehende boden-
rechtliche Spannungen innerhalb eines Gewerbegebietes sind insbesondere Nutzun-
gen wie Einzelhandel, vorhandene Vergniigungsstdtten oder sonstige publikumsin-
tensive Nutzungen als Indikator heranzufiihren. Fiir die Bewertung eines gewerbli-
chen Standortes sind zudem die Qualitaten der gewerblichen Fldachen, positive
Standortfaktoren, ein klares Nutzungsprofil oder besondere stadtebauliche Qualita-

ten, die sich auch in gestalterischen Merkmalen ausdriicken k6nnen, relevant.
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3.5.1 Gewerbegebiete/ gewerbliche Gebiete Velbert-Mitte

In Velbert-Mitte sind zahlreiche kleinere und gréfiere Gewerbegebiete bzw. ge-

werbliche Gebiete vorhanden, die nachfolgend beschrieben werden.

Karte 9: Verteilung der Gewerbegebiete im Stadtteil Mitte

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kaz-
tengrundlage Stadt Velbert

3.5.1.1 Gewerbegebiet West/ Sonderstandort Heiligenhauser Strafle

Der Standort Gewerbegebiet West/ Sonderstandort Heiligenhauser Strafle liegt am
westlichen Stadteingang von Velbert und setzt sich aus dem an der Heiligenhauser
Strafle entlang verlaufenden Sonderstandort, dem nordlich der Heiligenhauser
Strafle durch die Uhlandstrafie und Hebbelstrafte erschlossenen Gewerbegebiet West
sowie dem silidwestlich des Sonderstandortes liegenden Mdébelcenter und ange-
gliederten Gewerbefldchen zusammen. Das Gewerbegebiet West wird nérdlich und
westlich durch die Autobahn A 44 begrenzt, 6stlich durch ein Wohngebiet. Der Son-
derstandort Heiligenhauser Strafe grenzt dstlich, an der Kreuzung Heiligenhauser

Strae/ An der Sonnenblume, an das Nahversorgungszentrum West/ Am Berg sowie
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westlich an den Ausldufer der A 44 an. Der siidwestliche Teil grenzt an eine Behin-

dertenschule und -werkstdtten sowie eine Kindertagesstdtte an.

Die Nutzungsstruktur variiert je nach ,Mikrostandort®: Nérdlich der Hebbelstrafe,
entlang der Uhlandstrae, ist die Nutzungsstruktur primdr kleinteilig, mit produ-
zierendem Gewerbe, Handwerk, Kfz-Gewerbe, Fitnessstudio, Groflhandel sowie be-
triebs- oder nicht betriebszugehdrigen Biironutzungen und ist als gering publi-
kumsorientiert einzustufen. Untergeordnet sind auch mittlere und gréfiere Betriebe
vorzufinden. Siidlich der Hebbelstrafle, entlang der Heiligenhauser Strafle sowie
sidwestlich an der Kreuzung Heiligenhauser Strafle/ Flandersbacher Weg, ist die
Nutzungsstruktur homogen, iiberwiegend publikumsorientiert und durch (grofflachi-
gen) Einzelhandel (Lebensmittel- und Schuhdiscounter, Mdbelcenter, Biolebens-
mittelhdandler) sowie durch Fastfood-Gastronomie geprdgt. Untergeordnet sind Kfz-
Gewerbe, Biironutzung und Autovermietung sowie eine Behindertenwerkstatt vorzu-

finden.

Aus planerischer Sicht ist eine deutliche funktionale Trennung zwischen dem Ge-
werbegebiet und dem Sonderstandort fiir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

gegeben.
An der Heiligenhauser Strafle sowie norddstlich des Mdbelcenters am Flandersba-

cher Weg bestehen auf groferen Freiflachen Entwicklungs- und Erweiterungsmog-

lichkeiten.
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Karte 10: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet West/ Sonderstandort Heiligenhauser Strafle

Heiligenhauser Strafe

A 44

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert

Unmittelbar im Kreuzungsbereich Heiligenhauser Strafe und Hebbelstrafle bestand

eine Umnutzungsanirage von einem Schnellgastronomiebetrieb in eine Spielhalle.

Foto 36: Umnutzungsanfrage Heiligenhauser Foto 37: Umgebungsnutzung Heiligenhauser
Strafie 108 Strafie 108
Quelle: eigenes Foto Marz 2013 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013
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Das Gewerbegebiet West sollte auf Grund der vorhandenen gewerblichen Nutzungs-
struktur, des 6stlich angrenzenden Wohnens und der sozialen Einrichtungen im Ge-
biet nicht fiir Vergniigungsstatten vorgesehen werden. Anders verhdlt es sich mit
dem Sonderstandort fiir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel. Hier ist die bo-
denrechtliche Spannung schon eingetreten, klassische Gewerbebetriebe aus dem
handwerklichen oder produzierenden Bereich werden sich hier kaum noch ansiedeln
kénnen. Der Standort ist planerisch zundchst grundsdtzlich fiir Vergniigungsstdtten

geeignet.

3.5.1.2 Gewerbepark Unterstadt

Der Gewerbepark Unterstadt, auf einem umgenutzten Produktionsgelande gelegen,
grenzt nordwestlich an den zentralen Versorgungsbereich Velberts an und wird
durch allgemeine Wohngebiete entlang der Friedrichstrafte im Westen, der Bis-
marckstrafe bzw. dem Panoramaradweg, einer als Fuf’-/ Fahrradweg umgenutzten
Bahntrasse, im Norden sowie dstlich von der Schulstrafte bzw. Schlofstrafle be-
grenzt. Die gewerblichen Nutzungen liegen vorwiegend im Blockinnenbereich. Diese
sind aber nur iiber die Friedrich- bzw. Bismarckstrafe zu erreichen. Der Gewerbe-

park selbst ist nur iiber den Haupteingang an der Friedrichstrafie erreichbar.

Die Nutzungsstruktur im Gewerbepark ist kleinteilig und primdr heterogen besetzt:
Logistiknutzung, produzierendes Gewerbe, Handwerk, Kiz-Gewerbe, eine kleinere
Sport- und Eventhalle im hinteren Bereich des Gewerbeparkes sowie ein kleiner
Einzelhdndler (Malerbedarf) und Biironutzungen. Innerhalb des Gewerbeparkes be-
stehen mit einigen Leerstdnden im hinteren Bereich sowie theoretisch auf einer
zum Zeitpunkt der Erhebung als (Besucher-)Parkplatz verwendeten Freifldache Ent-
wicklungs- bzw. Erweiterungsmdglichkeiten. In den allgemeinen Wohngebieten im
Umield des Gewerbeparks bestehen in kleineren Leerstdnden bzw. auf Freiflachen
ebenfalls (theoretische) Entwicklungsmoglichkeiten fiir baugebietsvertrdgliche Nut-

zungen.
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Karte 11: Nutzungsstruktur Gewerbepark Unterstadt

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-

tengrundlage Stadt Velbert

Insgesamt ist die Nutzungsstruktur des Gewerbeparks als nicht-publikumsorientiert
bzw. die von Malermarkt und Sport- und Eventhalle ausgehende Frequentierung als
untergeordnet einzustufen. Am nordwestlichen Rand, entlang der Friedrichstrafe,
besteht durch einen gréfieren Getrdnkehandel sowie mehrere, kleinere Ein-
zelhdndler in den Erdgeschossbereichen der Gebdude erhdhte Frequentierung. Dort

befindet sich auch ein augenscheinlich nicht mehr betriebener Gastronomiebetrieb.

Der Gewerbepark selbst sollte durch ,standortfremde Nutzungen® in seiner Qualitdt
nicht beeintrdchtigt werden. Die umliegenden Gebiete sind z.T. als allgemeine Wohn
gebiete festgesetzt, so dass hier eine erhdhte Riicksichtnahme geboten ist. Vergni-

gungsstdtten sind daher an diesem Standort in der Gesamtbetrachtung ungeeignet.
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3.5.1.3 Gewerbestandort GiiterstraBe/ Metallstrafle

Der Standort Giiterstrafle/ Metallstrafle liegt Ostlich der Velberter Innenstadt und
wird primdr durch die Giiterstrafe im Westen und die Autobahn A 535 im Osten be-
grenzt, reicht im siidwestlichen Teil jedoch bis an die Ost- und Siidstrafie heran und
wird von Wohnnutzung im siidlichen Bereich sowie Mischnutzung im westlichen Be-
reich und der Bahnhofsstrafle im Norden begrenzt. Der Panoramaradweg, eine als
FuB- und Radweg umfunktionierte Bahntrasse, unterteilt den Standort in einen
westlichen und 6stlichen Teilbereich. Ein Teilabschnitt der Giiterstrafie gehdrt zum
Werksgeldande eines dort ansdssigen grofien produzierenden Betriebes.

Der Hauptteil des dstlichen Teilbereiches besteht aus einem grofRflachigen Einzel-
handler (Baumarkt) und einem in Nachbarschaft liegenden, kleineren Kfz-Handler.
Dieser Bereich ist nur iber die Metallstrafle bzw. von der A 535 kommend erreich-
bar. Der nordliche Abschnitt des Teilbereiches ist nur iiber die Bahnhofsstrafe er-
reichbar. Dort sind ein Handwerker, ein kleinerer und ein groferer produzierender
Betrieb mit separatem Bilrogebdude sowie betriebszugehdriges Wohnen vorzufin-
den. Auf zwei kleineren Freiflachen sind Entwicklungs- und Erweiterungsmoglich-
keiten gegeben. Im Siiden grenzt Wohnnutzung an.

Die Nutzungsstruktur des westlichen Teilbereiches ist mit produzierendem Ge-
werbe, Handwerk, Kfz-Gewerbe, Gastronomie und einem Lebensmitteldiscounter ins-
gesamt betrachtet heterogen. Jedoch wird der Teilbereich entlang der Giiterstrafie
durch das Produktionsgeldnde eines grofien Zulieferers der Automobilindustrie ge-
prdgt. Siidlich und stdwestlich wird der Teilbereich durch Misch- bzw. Wohnnut-
zung begrenzt. An der Steeger Strafie ist ein weiterer, produzierender Betrieb vor-
zufinden. In unmittelbarer Ndhe zum Werksgeldnde des Zulieferbetriebes liegen die
Agentur fiir Arbeit sowie eine Schule. Untergeordnet sind entlang der Kiipperstrafie
kleine Kfz-Betriebe sowie ein Tanzstudio vorzufinden. Entlang der Oststrafie sind
an dieser Stelle primar Biironutzung, Dienstleister und Arzte, eine Spielhalle und
eine Apotheke sowie zwei kleinere Leerstdnde im Erdgeschossbereich auszumachen.
Aus Unternehmensbefragungen, die z.B. bei Gewerbefldchengutachten durchgefiihrt
werden, ist bekannt, dass betriebseigene Parkpldtze hdufig auch als potenzielle
Entwicklungsflachen betrachtet werden, weil der Zugriff auf diese Flachen jederzeit
moglich ist. Bei Standortwahlentscheidungen zwischen zwei Standorten ist die un-
mittelbare Verfiigharkeit von eigenen Fldchen oft ein sehr wichtiges Kriterium. In-

sofern bestehen zum Zeitpunkt der Erhebung grofiflachige Erweiterungs- und Ent-
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wicklungsmdglichkeiten auf betriebseigenen (Parkplatz)Fldachen fiir die Bestandsbe-
triebe. Auch wenn an der Siid- und Oststrafe kleinere Leerstande auszumachen sind,
bestehen fiir Neuansiedlungen unmittelbar keine Flachenpotenziale. Das Strafienbild

des Abschnittes Oststrafie bis Kiipperstrafle wirkte zum Zeitpunkt der Erhebung un-
gepflegt.

Karte 12: Nutzungsstruktur Gewerbestandort Giiterstrafie/ Metallstrafle

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert

Das Gewerbegebiet eignet sich auf Grund seiner Struktur und der unmittelbaren Na-

he zu Wohngebieten nicht fiir Vergniigungsstdtten. Zudem sind kaum/ keine Gewer-

beentwicklungsflachen vorhanden, so dass keine verdrdngende Nutzung zugelassen
werden sollte.
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3.5.1.4 Gewerbestandort Friedrichstrafle/ Langenberger Strafle/ Sieper-
strafle

Der Standort FriedrichstrafRe/ Langenberger Strafle/ Sieperstrafle liegt siiddstlich
der Velberter Innenstadt und wird von zwei gréfleren, produzierenden Betrieben
geprdgt. An beide Standorte grenzen Mischgebiete an.

Am Standort Friedrichstrafie ist nur ein produzierender Betrieb, am Standort Lan-
genberger Strafle/ Sieperstrafle sind neben einem grofen produzierenden Betrieb
weitere, kleinere produzierende Betriebe, Handwerk sowie betriebszugehorige
Wohnnutzung vorhanden; im Ubrigen grenzt dieser Bereich an einen Wohnbereich.
Siidlich an den Standort ankniipfend, an der Wallstrafle gelegen und an das Woeste
Areal angrenzend, sind Logistik, produzierendes Gewerbe, Handwerk, Blironutzung

und Wohnnutzung ansdssig.

Karte 13: Nutzungsstruktur Gewerbestandort Friedrichstrafle/ Langenberger Strafle/ Sieper-
strafle

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert

Der Abschnitt entlang der Friedrichstrafe ist mit in der Erdgeschosszone ansdssi-

gen, kleineren Gastronomiebetrieben, Einzelhdndlern und Biiro- und Dienstleis-
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tungsnutzungen als schwach publikumsorientiert einzustufen. Entlang des Abschnit-
tes der Langenberger Strafe sind noch ein Handwerker, ein Kfz-Betrieb, sonstige
Blironutzungen sowie ein Verein, liberwiegend jedoch Wohnnutzung vorhanden.

Zum Zeitpunkt der Erhebung bestehen grofifldchige Erweiterungs- und Entwick-
lungsmoglichkeiten auf betriebseigenen (Parkplatz)Flachen fiir die Bestandsbetrie-
be. Entlang der Langenberger Strafle sind vereinzelt kleinere Leerstdnde auszu-
machen. Insgesamt sind aber keine wesentlichen Flachenpotenziale fiir Neuansied-
lungen bzw. Erweiterungen von vorhandenen Betrieben ohne eigene, derzeit unge-

nutzte Betriebsflachen.

Das Gewerbegebiet eignet sich auf Grund seiner z.T. monostrukturellen Ausprdgung
und der unmittelbaren Ndahe zu grofBeren Wohngebieten nicht fiir Vergniigungsstat-
ten. Zudem sind auch hier kaum/ keine Gewerbeentwicklungsfldchen vorhanden, so

dass keine verdrdngende Nutzung zugelassen werden sollte.

3.5.1.5 Gewerbegebiet Talstrafle

Das Gewerbegebiet Talstrafle liegt norddstlich der Velberter Innenstadt und wird
ostlich durch den Nordpark, siidlich durch die Bahnhofstrafe und den angrenzenden,
evangelischen Friedhof sowie westlich durch die Autobahn A 535 begrenzt. Nérdlich
schliet Wohnbebauung an. An den Rdndern wird das Gewerbegebiet durch die na-
mensgebende Talstrafe, die Bahnhofstrafte und die ROttgenstrafle erschlossen, der
Hauptteil durch die Konrad-Zuse-Strafie. Bedingt durch die Verbindungsfunktion der
Bahnhofstrafie in das benachbarte Industriegebiet Rébbeck ist der siidliche Teilab-
schnitt des Gewerbegebietes mit Durchgangsverkehr stdarker belastet als der restli-
che Teil.

Die Nutzungsstruktur ist insgesamt betrachtet homogen, mit Fokus auf produzieren-
dem Gewerbe. Untergeordnet sind Handwerk, Kfz-Gewerbe, Gastronomie, Groflhan-
del, an den Friedhdfen sind Friedhofsgdrtnereien sowie eigenstandige oder den Be-
trieben zuzuordnende Biiro- oder Dienstleistungsnutzungen vorzufinden. Fir ein
Gewerbegebiet nicht férderlich sind zwischen Bahnhofstrafle und Réttgenstrafie au-

genscheinlich nicht betriebszugehdrige Wohnnutzungen vorzufinden.
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Karte 14: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Talstrafle

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert

Im siidlichen Teilbereich zwischen Bahnhof- und Réttgenstrafte sowie im nérdlichen
Teilbereich entlang der Talstrafle ist die Nutzungsstruktur kleinteilig, im Hauptteil
entlang der Konrad-Zuse-Strafie primdr grofRfldchig. Insgesamt bestehen in diesem
Gebiet auf Grund von Freifldchen bzw. gewerblichen Leerstanden grofiflachige ge-

werbliche Entwicklungs- und Erweiterungsmaoglichkeiten.

Das Gewerbegebiet ist eines der wenigen noch vorhandenen ,klassischen Gewerbe-
gebiete“ in Velbert. Die noch vorhandenen Entwicklungsfldchen werden dazu bend-
tigt, den weiterhin hohen Gewerbefldchenbedarf zu decken. Aus diesem Grund und
weil dieses Gebiet ohne ,gebietsfremde® und vor allem ohne Nutzungen, die fiir Bo-
denpreissteigerungen relevant sein konnten, auskommt, sollten auch zukiinftig keine

verdrdngende Nutzungen zugelassen werden.
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3.5.1.6 Gewerbestandort Hohenzollernstrafe/ Rudolfstrafie/ Schlof3-
strafle

Der Standort HohenzollernstraBBe/ Rudolfstrafie/ Schlofistrafle liegt innerhalb des
Standumbaugebietes Nordstadt in der norddstlichen Velberter Innenstadt und wird
im Osten durch die Autobahn A 535 und den Panoramaradweg begrenzt, im Siiden
durch angrenzende Wohnbebauung und den Freizeitpark Hoferstrafe und das Kin-
der- und Jugendzentrum HoferstrafRe, im Westen durch die Schwanenstrafle und im
Norden durch den Panoramaradweg. Das Stadtumbaugebiet ist gekennzeichnet durch
ein dichtes Nebeneinander zwischen ehemaligen und teilweise noch aktiven indust-
riellen Nutzungen und Wohnnutzung (Gemengelage). Auch der kartierte Bereich be-
findet sich mit den entsprechend abzulesenden stadtebaulichen Folgen im Umbruch
von gewerblicher zu Wohnnutzung. Entlang der Sternbergstrafie und der Nordstrafie
besteht eine gewachsene hohe Wohndichte. Auch entlang der Schulstrafte ist der
Umbruch zu einem Wohnstandort schon ablesbar. Im ndrdlichen und Gstlichen Be-
reich des hier kartierten Untersuchungsraumes sind Gewerbebetriebe mit Fokus auf
produzierendem Gewerbe und Handwerk (mit Verkaufsrdumen und Schaufenstern hin
zur Hohenzollernstrafie). In den angrenzenden Wohn- und Mischgebieten ist in di-
rekter Nachbarschaft ein Lebensmitteldiscounter sowie in einem neuen Wohnblock
untergeordnet ein Arzt, ein kleiner Einzelhdndler (Kiosk) und ein Dienstleister (Fri-
seur) ansdssig. An der Ecke Schlofistrafe/ Hohenzollernstrafe sind mehrere kleine
Gastronomieangebote vorhanden. Nordlich des Lebensmitteldiscounters grenzen
weitere produzierende Betriebe sowie Einzelhandel (Getrdnkemarkt) an. Dariiber
hinaus sind untergeordnet noch kleinere Kiz-Betriebe vorzufinden. Innerhalb des

Gebietes bestehen keine Entwicklungs- und Erweiterungsmoglichkeiten.
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Karte 15: Nutzungsstruktur Gewerbestandort Hohenzollernstrae/ Rudolfstrafie/ SchloBstrafle

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert

Die Spielhalle befindet sich in unmittelbarer Wohnumgebung. In der Wahrnehmung

des Gesamtgebietes wird auch ein gewerblicher Eindruck vermittelt.

Hohenzollernstrafle 24

* Randlage Innenstadt, Randlage Gewerbestandort Rudolfstr./ Hohenzollernstr./
SchlofRstr. im Wohnumfeld

* Hoher Wohnanteil

* produzierendes Gewerbe / Handwerk, Imbissgastronomie

* Jugendzentrum, Freizeitpark im Umfeld (Hoferstrafie)

* Eckgebdude, verklebte Fenster in der Erdgeschosszone

* Hohe Sichtbarkeit durch auffdllige Gestaltung und mehrere Lichtwerbeanlagen

* Investitionsriickstande im ndheren Umfeld

* Leerstande im ndheren Umifeld
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Foto 38: Hohenzollernstrafle 24 Foto 39: Hohenzollernstrafle 24

Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013

Das Gesamtbetrachtungsgebiet mit Gewerbegebiet und den Wohnbereichen eignet
sich auf Grund seiner Struktur und der unmittelbaren Ndhe zu Wohngebieten und zu
Freizeiteinrichtungen insbesondere fiir Jugendliche nicht fiir Vergniigungsstatten.
Des Weiteren kénnen die stddtebaulich-funktionalen Zielsetzungen im Rahmen des
Stadtumbauprogramms durch die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten konterkariert

werden.

3.5.1.7 Gewerbegebiet Am Lindenkamp

Das Gewerbegebiet Am Lindenkamp befindet sich im Siiden von Velbert-Mitte. Im Sii-
den wird das Gewerbegebiet durch die namensgebende Strate Am Lindenkamp und
Waldfldchen, im Westen durch das angrenzende Wohngebiet sowie im Norden durch

die Heidestrafle begrenzt.

Das Gebiet kann in zwei Teilbereiche unterteilt werden:

Die Nutzungsstruktur des nordwestlichen Teilbereiches zwischen den Strafen Am
Kostenberg und Rosenkamp ist heterogen, kleinteilig und setzt sich zusammen aus
produzierendem Gewerbe, Handwerk, Kfz-Gewerbe, Tankstellen, Einzelhandel (Le-
bensmittel, Kfz-Zubehor), Bilironutzung und betrieblichem oder eigenstdndigem
Wohnen. Es bestehen auf mehreren ungenutzten Freifldchen gebietsbezogene ge-
werbliche Erweiterungs- und Entwicklungsmdéglichkeiten. Im siidwestlichen Ab-
schnitt ist zum Zeitpunkt der Erhebung ein gréfierer Leerstand zu verzeichnen. Der
nordliche Bereich des Teilabschnittes ist trotz der erhdhten Frequentierung der

Heidestrafle, dem ansdssigen Kiz-Gewerbe, der Tankstelle und des Kfz-Zubehor-
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Handlers als schwach publikumsorientiert einzustufen. Westlich des Teilbereiches
ist ein Lebensmitteleinzelhandler, dessen Parkpldtze nur liber die Strafe Am Kos-
tenberg erreichbar sind, angesiedelt.

Der Bereich 0Ostlich der Strafe Rosenkamp weist eine homogene Nutzungsstruktur
mit Fokus auf primdr grofiflachiges, produzierendes Gewerbe und Verwaltungsge-
bduden auf. Des Weiteren sind zwei kleinere produzierende Betriebe vorzufinden,
und unmittelbar siidlich am Rosenkamp eine eigenstandige Wohnnutzung und die La-
gerhalle eines GrofRhandlers. Dieser Gesamtteilabschnitt ist als nicht publikumsori-
entiert einzustufen.

Auf einer Am Lindenkamp westlich an das Werkgeldnde angrenzenden Parkplatzfla-
che bestehen zwar betriebseigene Erweiterungs- und Entwicklungsmdglichkeiten,
wobei diese durch die sich an die Strafie Bartelskamp anschliefende Wohnnutzung

nur in begrenztem Umfang gewerblich nutzbar sein diirfte.
Insgesamt sind Flachenpotenziale fiir Neuansiedlungen nur bedingt vorhanden.

Karte 16: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Am Lindenkamp
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert
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Das Gewerbegebiet ist weitgehend frei von Nutzungen, die bodenrechtliche Span-
nungen auslosen konnen und verfiigt auflerdem noch tber Entwicklungsflachen. Diese
sollten dann vor allem den eigentlichen Zielgruppen, ndmlich Betrieben des produ-
zierenden Gewerbes und des Handwerks vorbehalten bleiben, so dass keine potenzi-
ell verdrangenden Nutzungen wie z.B. Vergniigungsstatten zugelassen werden soll-

ten.

3.5.1.8 Gewerbegebiet Alte Gieflerei

Das Gewerbegebiet Alte Gieflerei grenzt dstlich an das Gewerbegebiet Am Linden-
kamp an und wird durch die Mettmanner Strafle im Osten, Am Lindenkamp im Siiden
sowie durch die Heidestrafle im Norden begrenzt. Die Nutzungen erstrecken sich bis

zur Rheinlandstrafe.

Die Nutzungsstruktur ist sehr heterogen, variiert vor allem am namensgebenden
Gewerbehof Alte Gieferei, zwischen kleineren und gréfleren Betrieben und setzt
sich zusammen aus Logistik, produzierendem Gewerbe, Handwerk, Kfz-Gewerbe,
Gastronomie an den Randern der begrenzenden Wohngebiete,

einem Grofthdndler,

Lebensmitteldiscounter,

einer Spielhalle und einer als Festhalle umfunktionierten Reithalle,

Einzelhdndler und Holzfachhdndler/ Groffhdndler und den jeweiligen Betrieben zu-

zuordnenden Biirogebduden sowie einem Verwaltungsgebdude der Stadt Velbert.

Ungeachtet der Darstellungen des FNP entsteht der drtliche Eindruck einer gewerb-
lich geprdgten und dennoch insgesamt gemischt genutzten Situation. Die planungs-
rechtliche Zuordnung einzelner Nutzungen kann sich diese auf Grund der drtlichen
Situation nicht in der konkreten stadtebaulich-funktionalen Bewertung wiederspie-
geln. Fiir die stddtebauliche Bewertung ist es daher unerheblich, ob die hier vor-
handenen Wohnnutzungen f6rmlich in einem Gewerbegebiet oder in einem allgemei-
nen Wohngebiet liegen, sie sind im unmittelbaren Umfeld des gewerblich geprdgten
Bereiches. Dasselbe gilt fiir die &stlich der Mettmanner Strafie im ndérdlichen Be-

reich des Gebietes befindlichen kleineren Gastronomiebetriebe.
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Das Gebiet ist durch den zentral gelegenen Lebensmitteldiscounter, einen kleineren
Getrankemarkt, eine Waschstrafe, die Fest- und Spielhalle sowie den Holzfach-
hdndler-/ Holzgrofthdndler als insgesamt publikumsorientiert einzustufen. Es beste-
hen auf grofteren Freifldchen sowie in einem Leerstand, der zum Zeitpunkt der Er-

hebung renoviert wurde, Entwicklungs- und Erweiterungsmoglichkeiten.

Karte 17: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Alte Gieflerei
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert
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Mettmanner Strafle 24

* Unmittelbar angrenzende Wohnnutzung

* produzierendes Gewerbe / Handwerk, Imbissgastronomie
* hohe Sichtbarkeit durch auffdllige Werbeanlage

* mit Werbung verklebte Fenster

* Investitionsriickstande/ Leerstande im naheren Umifeld

Foto 40: Spielhalle Alte Gieflerei Mettmanner Foto 41: Umgebung Spielhalle Mettmanner
Strafle 94 Strafle 94

Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013

Das Gewerbegebiet mit seinem Umfeld ist auf Grund seiner heterogenen Struktur
und den z.T. sich gegenseitig beeintrdchtigenden benachbarten Nutzungen bereits
mit gewissen Entwicklungsspannungen belegt. Es sind die klassischen Probleme von
historisch gewachsenen Gemengelagen erkennbar. Die vorhandene Spielhalle und die
Leerstdnde sowie das stddtebauliche Umfeld kdnnen auch als Ausdruck eines (begin-
nenden) Trading-downs interpretiert werden. Damit die kleingewerbliche Entwick-
lung im klassischen Sinne hier weiterhin Platz greifen kann, sollten weitere Ver-

gniigungsstdtten ausgeschlossen werden.
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3.5.1.9 Gewerbestandort Mettmanner Strafle

Siidlich des Gewerbegebietes Alte Gieflerei befindet sich ein einzelner, von land-
wirtschaftlich genutzten Flachen im Osten und Siiden sowie Wohnbebauung im Siid-
westen, Westen und Norden umgebener Kfz-Betrieb (Autohaus). Es bestehen grofifld-
chige Entwicklungsméglichkeiten auf den angrenzenden, im FNP als gewerbliche

Entwicklungsflachen ausgewiesenen, landwirtschaftlich genutzten Freifldchen.

Karte 18: Nutzungsstruktur Gewerbestandort Mettmanner Strafle

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert

Es gibt in Velbert nur wenige zusammenhdngende, entwicklungsfdhige Gewerbege-
bietsfldchen, so dass diese ein wichtiges Potenzial fiir Neuansiedlungen darstellen

und somit den Vergniigungsstdtten nicht bereitgestellt werden sollten.
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3.5.1.10Industriegebiet Rébbeck

Das Industriegebiet Robbeck stellt flachenmdfiig das gréfRte gewerbliche Gebiet Vel-
berts dar. Es liegt im Nordosten der Velberter Kernstadt an der wichtigen Nord-
Siid-Verbindung Langenberger Strafe und ldsst sich in einen gréfleren nordlichen

und einen sidlichen Teilbereich untergliedern.

Der nérdliche Teilbereich wird im Osten und Siiden durch die Langenberger Strafle,
im Siidwesten/ Westen durch das angrenzende Sondergebiet fiir Sportanlagen und
Waldflachen/ der Deponie Ploger Steinbruch begrenzt. Die Nutzungsstruktur ist ho-
mogen mit Schwerpunkt auf produzierendem Gewerbe und schwdcher vertretenen
Logistiknutzungen. Untergeordnet sind dariiber hinaus und nur in Teilbereichen
Handwerk, Kiz-Gewerbe, eine kleine LKW-Tankstelle, Grofthandel, ein kleinerer Ein-
zelhdndler an der Dieselstrafie, eigenstdndige oder den Betrieben zuzuordnende
Blironutzung sowie zwei Kindertagesstdtten ansdssig. Groftenteils sind mittlere
und grofiere Betriebe, in einigen Bereichen wie der Bessemerstrafe oder Harkort-
strafle, auch kleinere Betriebe vorhanden. An der Harkortstrafe befindet sich zu-
dem ein Sauna-/ FKK-Club, der planungsrechtlich keine Vergniigungsstatte ist, son-

dern als sonstiger Gewerbebetrieb gilt.

Auffdllig ist ein kleines Wohngebiet entlang der Dieselstrafie mit ebenfalls augen-

scheinlich nicht betrieblichem Wohnen.

Der Teilabschnitt ist als nicht publikumsorientiert einzustufen. Auf mehreren klei-
neren und grofBeren Freiflachen bestehen Entwicklungs- und Erweite-
rungsmoglichkeiten, die aber durch die Hanglage beschrankt sind. Im Osten des Ge-
bietes, siidostlich der Langenberger Strafle, besteht gemdaf FNP-Darstellung eine

grofBere Entwicklungsmdéglichkeit fiir ein neues Gewerbegebiet.
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Karte 19: Nutzungsstruktur Industriegebiet Robbeck Nord

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert

Der siidliche Teilbereich verldauft ab der Borsigstrafe entlang der Industriestrafie
und Langenberger Strafte und wird von ihr im Osten begrenzt. Im Siiden und nord-
westlich grenzt das Gewerbegebiet an die Autobahn A 535 sowie Fldchen des Son-
dergebietes fiir Sportanlagen an. Die Nutzungsstruktur variiert zwischen klein- und
grofRteilig, ist insgesamt betrachtet heterogen, jedoch mit Fokus auf produzieren-
dem Gewerbe und setzt sich aus Logistiknutzung, produzierendem Gewerbe, Hand-
werk, Kfz-Gewerbe, Grofthandel, zwei kleineren Einzelhdndlern, Betrieben zuzuord-
nenden Biironutzungen sowie einer religioser Gemeindeeinrichtung und einer Be-
hindertenwerkstatt sowie augenscheinlich nicht betrieblichen Wohnnutzungen an

der Langenberger Strafle zusammen.
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Karte 20: Nutzungsstruktur Industriegebiet Robbeck Siid

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert

An der Borsigstrafie befindet sich ein kleiner Gewerbepark mit kleinteiligen Nut-
zungen. Die vom dort ansdssigen Einzelhdndler ausgehende Publikumsorientierung
ist als untergeordnet zu kategorisieren, der Teilabschnitt insgesamt als nicht pub-
likumsorientiert. Der Bereich auf Hohe eines weiteren Einzelhdndlers an der Lan-
genberger Strafle ist im Vergleich zum Gesamtabschnitt als untergeordnet und da-
mit schwach publikumsorientiert einzuordnen. Auf kleineren und grofieren Freifld-

chen bestehen Entwicklungs- und Erweiterungsmaoglichkeiten.

Das grofRte Velberter gewerbliche Gebiet stellt sich weitgehend als strukturell in-
takt dar, welches sogar noch z.T. auch gréflere zusammenhdngende gewerbliche
Entwicklungsfldchen aufweist. Diese Struktur diirfte sich auch deshalb unter ge-
werblichen Gesichtspunkten so positiv entwickelt haben, da es hier kaum erkennbare
Ansdtze von bodenrechtlichen Spannungen in Form von Nutzungen mit niedriger In-
vestionsnotwendigkeit bei gleichzeitig hoher Ertragskraft gibt. Damit dies auch bei
der Entwicklung der noch ungenutzten Flachen so bleiben kann, sollten Vergniigungs-

stdtten nicht angesiedelt werden.
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3.5.1.11Gewerbegebiet Lieversfeld

Das Gewerbegebiet Lieversfeld liegt eingebettet in ein Wohngebiet norddstlich in
der Velberter Kernstadt. Es wird durch die Strafien Lieversfeld und An der Hoddels-
kiep erschlossen und durch die Brangenberger Strafle im Westen und An der Lantert

im Nordosten sowie dstlich und westlich durch Wohnbebauung begrenzt.

Die Nutzungsstruktur ist heterogen, primdr kleinteilig, mit wenigen mittleren Be-
trieben und setzt sich zusammen aus produzierendem Gewerbe und Handwerk, teils
mit kleineren Verkaufsrdumen, Kfz-Gewerbe, Biiros sowie anscheinend teils den an-
sassigen Betrieben zuzuordnenden Wohnnutzungen. In der Nachbarschaft befinden
sich eine Tankstelle (zur Langenberger Strafle hin) sowie eine Kindertagesstdtte.

Das Gebiet ist insgesamt als nicht publikumsorientiert einzustufen und besitzt bis

auf zwei kleinere Leerstdnde keine Entwicklungs- oder Erweiterungsmaoglichkeiten.

Karte 21: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Lieversfeld

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert
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Das Gewerbegebiet Lieversfeld ist weitgehend strukturell intakt, allerdings sind
kaum Entwicklungsflachen vorhanden. Zur Erhaltung der strukturellen Gebietsquali-
tdt und vor dem Hintergrund der ohnehin nicht verfiigbaren Entwicklungsfldchen,
sollten sich eventuell frei werdende Flachen nicht durch Vergniigungsstatten besetzt
werden. Insbesondere sollten Konflikte mit der Wohnnutzung z.B. im Siiden des Ge-

werbegebietes vermieden werden.

3.5.1.12Gewerbestandort Teichstrafle/ Nevigeser Strafle

Der Standort liegt siidlich der Velberter Innenstadt an der Grenze zu Velbert-Nevi-
ges. Er wird im Norden und Osten durch die Nevigeser Strafe und Wohnbebauung,
im Siiden durch die weiterfiihrende Neustrafle und im Sidwesten/ Westen durch an-
schlief’ende Wohnbebauung begrenzt. Die Nutzungsstruktur ist heterogen, primadr
kleinteilig und setzt sich zusammen aus produzierendem Gewerbe, Handwerk, Kfz-
Gewerbe, einer Gas-Tankstelle, Gastronomie sowie einem Bowling-Center an der Ne-
vigeser Strafle. Fiir dieses - zwischenzeitlich geschlossene - Bowling-Center lag ei-

ne Umnutzungsanfrage zugunsten einer Spielhalle vor.

Karte 22: Nutzungsstruktur Gewerbestandort Teichstrafle/ Nevigeser Strafle

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert
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Foto 42: Bowling-Center Nevigeser Strafie 70 Foto 43: Umgebungsnutzung Heiligenhauser
Strafie 108

Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2013

Durch das Bowling-Center® an der Nevigeser StraRe ist dieser Bereich publikums-
orientiert, der restliche Bereich entlang der Nevigeser Strafle kann auf Grund des
dort ansdssigen Kfz-Gewerbes, der Tankstelle und der Gastronomie als schwach pub-
likumsorientiert eingestuft werden. Der Bereich entlang der Teichstrafie/ Burgfeld
ist nicht publikumsorientiert. Es bestehen kleinere Entwicklungs- und Erweite-

rungsmoéglichkeiten.

Dieser gewerbliche Bereich ist sehr heterogen besetzt und weist fiir die vorhande-
nen Betriebe kaum Entwicklungsfldchen auf. Durch die unmittelbar angrenzenden

Wohnbereiche ist das Gebiet fiir Vergniigungsstdtten kaum geeignet.

3.5.1.13Gewerbegebiet Hixholzer Weg

Das Gewerbegebiet Hixholzer Weg liegt siidéstlich der Innenstadt Velberts an der
Schmalenhofer Strafie. Es teilt sich auf in zwei unterschiedlich erreichbare Berei-
che, die im Osten durch die BAB 535/ Schmalenhofer Strafle und im Siiden durch die
Fortsetzung der Schmalenhofer Strafe, im Westen durch den Panoramaradweg/
Hixholzer Weg sowie im Norden durch angrenzende, landwirtschaftliche Flachen be-
grenzt sind.

Der nordliche Teilbereich besitzt eine heterogene Nutzungsstruktur und setzt sich
aus grofReren Logistik- und produzierenden Betrieben sowie einem Groflhdndler zu-

sammen. Untergeordnet sind ein Arzt, ein Schulungszentrum fiir ambulante Versor-

%2 Mittlerweile geschlossen
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gung sowie das Technische Hilfswerk ansdssig. Siidlich grenzt Wohnnutzung sowie
auf gegeniiberliegender Seite der Schmalenhofer Strafle ein Autohaus an.

Der siidostliche Teil ist getrennt vom nordlichen Teil iber die Schmalenhofer Stra-
Re erreichbar. Dort sind ein Einzelhdndler fiir Tiernahrung, Biiro- und Ver-
kaufsrdume eines kleineren Einzelhdndlers, ein produzierender Betrieb sowie ein
Kfz- bzw. Kfz-Teil-Handler ansdssig. Durch den Einzelhdndler fiir Tiernahrung ist

der Teilbereich als publikumsorientiert einzustufen.

Karte 23: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Hixholzer Weg

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert

Dieser gewerbliche Bereich ist liberwiegend groffmafistablich strukturiert. Die Nut-
zungsmoglichkeiten der ,Entwicklungsflachen® sind entweder durch Beschrdnkungen
der BAB oder durch betrieblich notwendige Freiflachen (Bus-/ Lkw-Parkplatz) kaum
gegeben. Auf Grund der heterogenen betrieblichen Struktur des Gebietes und der
kaum verfiigbaren Entwicklungsflachen ist das Gebiet fiir Vergniigungsstdtten nicht
geeignet. Des Weiteren kdnnten Spannungen mit den im Siidwesten vorhandenen

Wohnbereichen entstehen.
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3.5.2 Velbert-Neviges

Die Gewerbegebiete des Stadtteils Neviges liegen im Wesentlichen westlich, im
Ortsteil Tonisheide, und 06stlich des Stadtteilzentrums und unterscheiden sich so-
wohl hinsichtlich ihrer inhaltlichen Struktur als auch durch ihre topographischen

Merkmale.

Karte 24: Verteilung der Gewerbegebiete im Stadtteil Neviges

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert
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3.5.2.1 Gewerbegebiet Neustrafle (Ortsteil Tonisheide)

Das Gewerbegebiet Neustrafie liegt direkt hinter der Grenze zum Stadtteil Velbert-
Mitte und wird durch den Panoramaradweg geteilt. Zwischen den beiden Abschnit-
ten bestehen nur fiir Fuftgdnger und Radfahrer Querungsmoglichkeiten. Der westli-
che Teil verlduft, beginnend an der Kreuzung des Standortes Teichstrafte/ Burg-
strafle, entlang der Neustrafe, wird einmal auf der westlichen Seite der Strafle
durch ein Wohngebiet getrennt und grenzt abschliefend im Siiden an ein weiteres
Wohngebiet an. Der dstliche Teil verlduft entlang der Nevigeser Strafle und grenzt
im Siiden an das Tdnisheider Nahversorgungszentrum, dem auch der Lebensmittel-

discounter zuzuordnen ist.

Das Gewerbegebiet besitzt insgesamt eine heterogene Nutzungsstruktur, wobei der
westliche Teilabschnitt vor allem durch produzierendes Gewerbe geprdgt ist, wah-
rend der dstliche Teil eine heterogene Nutzungsstruktur aufweist. Insgesamt setzt
sich die Nutzungsstruktur aus kleineren bis groferen produzierenden und Hand-
werksbetrieben (z.B. Kfz-Gewerbe) und Kfz-Handlern, einer Tankstelle, einem Fit-
nessstudio und Grofthandel zusammen. Dariiber hinaus sind Biironutzungen und nicht
publikumsorientierte Dienstleister ansdssig.

Der westliche Teilbereich ist als nicht publikumsorientiert einzustufen, der ostliche
Teilbereich auf H6he der zwei gréferen Autohduser als leicht publikumsorientiert
und ab Beginn des Nahversorgungszentrums Tonisheide (Lebensmitteldiscounter) als
publikumsorientiert.

Neben den vereinzelten Freifldchen innerhalb des Gebietes bestehen westlich der
Neustrafle am westlichen Rand der Bebauung auf im FNP dargestellten Reservefla-

chen zusdtzliche Entwicklungsméglichkeiten.
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Karte 25: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Neustrafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-

Dieses ortsnahe Gewerbegebiet ist in weiten Teilen kleinteilig strukturiert und ver-
fligt einige Entwicklungsfldchen. Entlang der Neustrafe hat sich zudem ein kleineres
Wohngebiet, das von gewerblicher Nutzung umgeben ist, entwickelt. Im Siiden
grenzt das Gewerbegebiet, welches auch hier mit Wohnen durchsetzt ist, an das
Nahversorgungszentrum Tonisheide an. Auf Grund seiner Struktur und der jeweils
vorhandenen Ndhe zum Wohnen ist das Gebiet fiir Vergniigungsstdtten nicht geeig-

net. Die vorhandenen Frei- und Entwicklungsflachen sollten auf Grund des Gewerbe-
fldchenbedarfs insgesamt, dem produzierenden Gewerbe vorbehalten werden.



3.5.2.2 Gewerbegebiet Milchstrafle
Das Gewerbegebiet Milchstrafie grenzt siidlich an das Tonisheider Nahversorgungs-

zentrum und an ein Wohngebiet an. Es wird durch die Wiilfrather Strafie, die Hoch-

strafe und die namensgebende Milchstrafe erschlossen und begrenzt. Die Nutzungs-
struktur ist homogen mit Fokus auf groferem, produzierendem Gewerbe. Unterge-

ordnet sind ein Handwerker, ein Grofthdndler, nicht-publikumsorientierte Dienst-

leistungen vorhanden.
Die angrenzenden Flachen sind dem FNP entsprechend bestenfalls fiir mischgebiets-
fahiges, nicht stérendes Gewerbe nutzbar, so dass im Gewerbegebiet selbst keine

weiteren Fldachen verfiigbar sind.

Karte 26: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Milchstrafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert

Dieses ebenfalls ortsnahe Gewerbegebiet ist weitgehend gewerblich intakt struktu-
riert. Insbesondere im Norden grenzt das Gewerbegebiet an Wohnbereiche und zu-
dem an das Nahversorgungszentrum Tonisheide an. Auf Grund seiner groflgewerb-
lich geprdgten Struktur ist das Gebiet fiir Vergniigungsstdtten nicht geeignet.
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3.5.2.3 Gewerbegebiet Donnenberger Strafle

Das Gewerbegebiet Donnenberger Strafie liegt 6stlich des Nevigeser Zentrums und
stellt einen Gewerbestandort mit kleinteiliger bis mittlerer Nutzungsstruktur dar.
Das Gebiet wird im Wesentlichen durch eine Bahntrasse siidlich, westlich durch die
Donnenberger Strafie und einem Steilhang sowie ndrdlich durch den Hardenberger
Bach begrenzt. Die Nutzungsstruktur setzt sich aus produzierendem Gewerbe, einem
Handwerker, Kfz-Gewerbe, Biironutzung und nicht publikumsorientierten Dienstleis-
tern zusammen. Das Gewerbegebiet ist als nicht publikumsorientiert einzustufen.

Fiir den Produktionsbetrieb kann der eigene Parkplatz als Erweiterungsflache die-
nen, allerdings ist selbst diese eher beschrdnkt. Dariiber hinaus bestehen keine

Entwicklungsmdglichkeiten.

Karte 27: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Donnenberger Strafle

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert

Dieses Gewerbegebiet ist liberwiegend kleinteilig ohne Entwicklungsflachen fiir zu-
satzliche Ansiedlungen. Auf Grund seiner Struktur sollten ggf. frei werdende Fla-
chen fiir Exweiterungen am Standort bzw. weitere vergleichbare Nutzungen gesi-

chert werden, weshalb das Gebiet fiir Vergniigungsstdtten nicht geeignet ist.
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3.5.2.4 Industriegebiet Siebeneick/ Gewerbegebiet Am Rosenhiigel/ Ge-
werbegebiet Ringstrafle

Das Industriegebiet Siebeneick/ Gewerbegebiet Am Rosenhiigel/ Gewerbegebiet
Ringstrafie liegt Ostlich des Nevigeser Zentrums entlang der namensgebenden Sie-
beneicker Strafle, Am Rosenhiigel und der Ringstrafe an der Grenze zur Stadt Wup-

pertal.

Der Teilbereich des Industriegebietes Siebeneick setzt sich zusammen aus der west-
lichen Spitze mit zwei gréfieren Einzelhdndlern und produzierenden Betrieben ent-
lang der Gewerbestrafle. Zudem sind ansdssig ein kleinerer Kfz-Betrieb und nicht
publikumsorientierte Dienstleister in umgenutzten, ehemaligen Produktions-
gebduden an der Teimbergstrafie. Der Hauptteil, der sich iliber das restliche Gebiet
nordlich der Siebeneicker Strafie erstreckt wird von einem groflen Zulieferer der
Automobilindustrie besetzt. Entlang der Siebeneicker Strafe sind dariiber hinaus
noch eine Tankstelle und ein Betrieb des Kfz-Gewerbes ansdssig. Der westliche Ab-
schnitt ist als publikumsorientiert einzustufen, der dstliche Teil (das Werksgeldnde)

als nicht publikumsorientiert.

Das Gewerbegebiet Am Rosenhiigel liegt siidlich der Siebeneicker Strafte und west-
lich der Strafie Am Rosenhiigel und bietet grofRere Entwicklungs- und Erweiterungs-
moglichkeiten. Die Nutzungsstruktur zum Zeitpunkt der Erhebung beschrdnkt sich
auf eine Erweiterung der Werksfldche des Zulieferers aus dem Industriegebiet Sie-
beneick, einem kleineren produzierenden Betrieb, Kiz-Gewerbe und Verkaufsrdume
sowie der Nutzung als Parkflache fiir einen groferen, produzierenden Betrieb auf
der gegeniiberliegenden Seite. Das Gewerbegebiet grenzt im Siiden an eine Einzel-
handelsagglomeration an, die zum Zeitpunkt der Erhebung erweitert wurde als zent-

raler Versorgungsbereich ,,Rosenhiigel” definiert ist.
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Karte 28: Nutzungsstruktur Industriegebiet Siebeneick/ Gewerbegebiet Am Rosenhiigel/ Gewer-
begebiet Ringstrafie
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert

Ostlich von der StraRe Am Rosenhiigel erstreckt sich das Gewerbegebiet RingstraRe
in dem das produzierende Gewerbe die Struktur bestimmt. Dariiber hinaus sind un-
tergeordnet Logistik, Handwerk, Kfz-Gewerbe, ein GroRhdndler, nicht publikumsori-
entierte Dienstleistungsnutzung und einem gréfieren produzierenden Betrieb zuge-
hdrige Verwaltungsnutzung ansassig. Das Gebiet ist als nicht publikumsorientiert

einzustufen. Es wird im Siidwesten durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt.

Die vorherrschende homogene Nutzungsstruktur im Bereich des produzierenden Ge-
werbes hat sich als klassischer Gewerbestandort gehalten. Die vorhandene zusam-
menhdngende Entwicklungsfldche ermdglicht sowohl kleinteilige als auch auch
groBmafistabliche Ansiedlungen. Auf Grund der derzeitigen eindeutig gewerblichen
Nutzungsstruktur sollte auch die weitere Entwicklung nicht durch die Ansiedlung

von Vergniigungsstdtten gestort werden.
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3.5.3 Velbert-Langenberg

Die Gewerbegebiete in Langenberg erstrecken sich in Nord-Siid-Richtung in Tallage
zwischen den einzelnen Ortsteilen des Stadtteils Langenberg. Durch die topographi-

sche Lage sind diese Gewerbegebiete entsprechend rdumlich strukturiert.

Karte 29: Verteilung der Gewerbegebiete im Stadtteil Langenberg

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert
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3.5.3.1 Gewerbestandort Pliickersmiihle

Der Standort Pliickersmiihle stellt eine kleine Agglomeration von Gewerbebetrieben
an der namensgebenden Strafie Pliickersmiihle dar und liegt im Siidwesten des Vel-
berter Stadtteiles Langenberg. Am Standort sind zwei produzierende Betriebe und
ein Einzelhdndler fiir Tiernahrung ansdssig. In unmittelbarer Nachbarschaft befin-
den sich ein Kindergarten/ -heim, Rdume einer privaten Schule sowie Wohnnutzun-
gen. Mit einem Leerstand besteht eine kleinere Entwicklungs-/ Erweiterungsmog-
lichkeit. Bedingt durch den ansdssigen Einzelhdndler ist der Standort auf Grund

seiner geringen GrofRe als publikumsorientiert einzustufen.

Karte 30: Nutzungsstruktur Gewerbestandort Pliickersmiihle

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert

An diesem Standort gibt es zwar schon durch die Ansiedlung des Tiernahrungsfach-
marktes eine gewisse ,,Storung” des Gewerbegebietes, die jedoch nicht weiterge-
fihrt werden sollte. Durch die umliegenden auch sozialen Nutzungen/ Bildungsein-
richtungen besteht ein Konfliktpotenzial mit Vergniigungsstdtten, so dass diese hier

nicht angesiedelt werden sollten.
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3.5.3.2 Gewerbestandort Panner Strafle

Der Standort Panner Strafle liegt Ostlich von Langenberg im Aufienbereich und ist
nur von einer kleineren Seitenstrafle aus erreichbar. Er wird nérdlich durch einen
Steilhang sowie im Ubrigen durch den Deilbach begrenzt. Es sind ein Fachhindler/
GroRBhdndler fir Textilien mit angeschlossenem produzierendem Gewerbe ansdssig,
welche sich historisch an diesem Standort etabliert haben. Daneben sind auf dem
Geldnde die Festrdumlichkeiten einer benachbarten, privaten Schule sowie Wohn-
nutzung ansdssig. Am Standort bestehen keine Entwicklungs- oder Erweiterungsmdég-

lichkeiten.

Karte 31: Nutzungsstruktur Gewerbestandort Panner Strafle

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert

Dieses kleine Gewerbegebiet ist auf Grund seiner Lage im Aufienbereich und seiner

Umgebungsnutzung (Wohnen und Schule) als Standort fiir Vergniigungsstatten nicht

geeignet.
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3.5.3.3 Gewerbestandorte Bonsfelder Strafle/ Heegerstrafle

Vom Langenberger Zentrum aus beginnend verlaufen entlang der Bonsfelder Strafie
und Heegerstrafie dstlich und westlich der Bahntrasse in Richtung Velbert-Bonsfeld
gewerbliche Bauflachen. Auf beiden Seiten ist die Nutzungsstruktur heterogen und
setzt sich primdr zusammen aus kleineren und grofleren produzierenden Betrieben,
Handwerk, einem Holzfachhdndler auf der westlichen Seite, einem Lebensmitteldis-
counter und Getrdnkemarkt auf der 6stlichen Seite der Bahntrasse, einem gréfieren
Einzelhdndler sowie der Feuerwehr im Bahnhofsumfeld. Entlang der Bonsfelder
Strafle sind in einem kleinen Gewerbehof zusatzlich noch Kfz-Gewerbe, nicht publi-
kumsorientierte Dienstleistungen und ein kleiner Einzelhandler fiir Baubedarf an-

sdssig.

Karte 32: Nutzungsstruktur Gewerbestandorte Bonsfelder Strafle/ Heegerstrafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar -
tengrundlage Stadt Velbert

Im Bereich der Einzelhdndler und des Bahnhofsumieldes sind die Teilbereiche als
publikumsorientiert einzustufen. Es bestehen auf der dstlichen Seite der Bahntrasse
im Umfeld des Lebensmitteldiscounters und des Getrankemarktes sowie bei den an-

grenzenden Handwerksnutzungen sind weitere Entwicklungs- und Erweiterungsmog-
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lichkeiten vorhanden. Im Bahnhofsumfeld bestehen kleinere Entwicklungsmdglichkei-

ten lediglich durch die Umnutzung leerstehender Gebdude.

Beide gewerblichen Bereiche sind in ihren Entwicklungsmoglichkeiten auf Grund der
topographischen Gegebenheiten begrenzt. Es gibt bereits Verdrdngungstendenzen
des produzierenden Gewerbes bzw. des Handwerks durch Einzelhandelsbetriebe, die
aber durch die Ansiedlung von Vergniigungsstatten nicht weiter verstarkt werden

sollte. Im Ubrigen grenzen die Gewerbebereiche z.T. unmittelbar an Wohnbereiche.

3.5.3.4 Gewerbestandort Walzenstrafie

Der Abschnitt Walzenstrafie ist die Verlangerung der von Siiden herfiihrenden ge-
werblichen Fldchen. Entlang der Walzenstrafle sind zwei produzierende Betriebe,
Blironutzung sowie ein Landmaschinengrofhdndler ansdssig. Der Abschnitt wird
durch die Bahntrasse im Osten, der abknickenden Heegerstrafte im Siiden und Siid-

westen sowie durch einen Steilhang im Westen und Nordwesten begrenzt.

Karte 33: Nutzungsstruktur Gewerbestandort Walzentrafie

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert
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Ebenso wie der siidlich angrenzende Bereich ist der Gewerbestandort Walzenstrafie
in seinen Entwicklungsmoglichkeiten auf Grund der topographischen Gegebenheiten
begrenzt. Hier sind allerdings bisher keine Verdrdngungsprozesse gegen das produ-
zierende Gewerbe bzw. das Handwerk durch Einzelhandelsbetriebe eingetreten. Es
gibt keine weiteren raumlichen Entwicklungsmdglichkeiten, weshalb zukiinftige Ent-
wicklungen durch Umnutzungen dem produzierenden Gewerbe, dem Handwerk und

nicht den Vergniigungsstdtten vorbehalten bleiben sollen.

3.5.3.5 Gewerbestandort Bonsfelder Strafle
An der Bonsfelder Strafle sind groéfiere produzierende Betriebe, Handwerk, Kfz-
Gewerbe sowie ein groRflachiger Lebensmitteleinzelhdndler, eine Tennishalle sowie
Wohnnutzung ansdssig. Das Gebiet grenzt im Siiden an einen Kinderspielplatz und
Sportplatz an. Auf dem Geldnde eines produzierenden Betriebes an der Bonsfelder

Strafe bestehen ggf. Erweiterungsmdglichkeiten.

Karte 34: Nutzungsstruktur Gewerbestandort Bonsfelder Strafle

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert
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Der Gewerbestandort ist bereits durch den ansdssigen Lebensmittelmarkt ,fehlge-
nutzt“. Dieses sollte allerdings nicht dadurch weitergefiihrt werden, dass in diesem
Bereich Fldachen fiir Vergniigungsstdatten bereitgestellt werden, zumal dann das rela-

tiv kleine Gebiet funktional zu kippen droht.

3.5.3.6 Industriegebiet Steinbrink / Gewerbegebiet Ziegeleiweg/ Ge-
werbegebiet Grenzweg

Westlich von Velbert-Nierenhof, durch eine S-Bahntrasse getrennt, liegen in rdumli-
cher Ndhe in Hanglage das Industriegebiet Steinbrink, das Gewerbegebiet Ziegelei-
weg sowie das kleine Gewerbegebiet Grenzweg.

Das Industriegebiet Steinbrink erstreckt sich von der Nierenhofer Strafe abgehend
der Strafie Steinbrink entlang. Die Nutzungsstruktur ist homogen mit Fokus auf we-
nige, grofere, produzierende Betriebe, die zum Teil iiber mehrere Standorte im In-
dustriegebiet verfiigen. Untergeordnet sind dariiber hinaus nicht publikumsorien-
tierte Biliro- und Dienstleistungsnutzungen, Verwaltung der produzierenden Be-
triebe sowie vereinzelt Wohnungen vorhanden. Es besteht eine kleine Entwicklungs-
oder Erweiterungsmdéglichkeit auf einer nicht genutzten Flache im ndérdlichen Ein-

gangsbereich.

Das Gewerbegebiet Ziegeleiweg liegt in unmittelbarer Nachbarschaft und wird vom
namensgebenden Ziegeleiweg, der von der Nierenhofer Strafle abzweigt, erschlos-
sen. Das Gebiet wird primdr durch den dort ansdssigen, groflen, produzierenden
Betrieb geprdgt; untergeordnet ist ein kleinerer Kfz-Betrieb. Auch wenn die Wohn-
nutzung planerisch nicht mehr im gewerblichen Bereich liegt, wird diese in der
stadtebaulichen Wahrnehmung diesem zugeordnet. Dort vorhandene Parkplatzfla-
chen konnen als betriebseigene Erweiterungs- und Entwicklungsmoglichkeiten be-
trachtet werden. Allerdings stehen diese damit nicht der allgemeinen Gewerbege-
bietsnachfrage zur Verfiigung. Am siidlichen Ende des Gewerbegebiets ist ein Be-

trieb des Kiz-Gewerbes mit verbundener Wohnnutzung ansdssig.

Ostlich der S-Bahntrasse befindet sich das Gewerbegebiet Grenzweg. Es teilt sich in
einen Teilbereich ndrdlich und siidlich des Deilbaches auf. Das gesamte Gebiet wird
begrenzt durch den Deilbach im Osten, die Nierenhofer Strafe im Siiden, die Bahn-

trasse im Westen sowie die Kohlenstrafie im Norden.
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Karte 35: Nutzungsstruktur Industriegebiet Steinbrink / Gewerbegebiet Ziegeleiweg/ Gewerbe-
gebiet Grenzweg
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert

Beide Teilbereiche besitzen eine traditionelle Nutzungsstruktur mit ansdssigem
produzierenden Gewerbe, Handwerk, Kfz-Gewerbe und betriebszugehoriger sowie
angrenzend eigenstdndiger Wohnnutzung. Im ndrdlichen Teil iberwiegt die Wohn-,
im siidlichen Teil die gewerbliche Nutzung. Es besteht eine kleinere Entwicklungs-
moglichkeit im ndrdlichen Teilbereich. Im siidlichen Teilbereich gibt es einen Leer-

stand und fiir eine betriebseigene rdumliche Entwicklung sind ggf. vorhandene
Parkplatzflachen nutzbar.

Im gesamten Gewerbe- und Industriegebiet gibt bisher keine Verdrangung des pro-
duzierenden Gewerbe bzw. des Handwerks durch Einzelhandelsbetriebe oder andere
»gebietsfremde” Nutzungen. Es gibt aber auch vergleichsweise wenige allgemein
zugangliche Entwicklungsmdéglichkeiten, weshalb zukiinftige rdumliche Entwicklungs-

potenziale dem produzierenden Gewerbe, dem Handwerk und nicht den Vergnii-
gungsstdtten vorbehalten bleiben sollten.
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3.5.4 Zusammenfassende Betrachtung der Funktions- und Sandortanalyse der
Gewerbegebiete und der gewerblichen Gebiete

In der Stadt Velbert sind zahlreiche kleinere und gréfiere gewerbliche Gebiete vor-
handen, die zum Teil auch in fiir Gewerbegebiete untypischen Hanglagen verortet
sind. Abgesehen von wenigen Ausnahmen sind diese Gebiete weitgehend frei von
innenstadtrelevantem Einzelhandel bzw. sind nur vereinzelt ansdssig. Auch sind die
Gewerbegebiete iiberwiegend frei von weiteren publikumsintensiven und damit bo-
denwertbeeinflussenden Nutzungen wie z.B. Spielhallen oder kommerziellen Sport-
anlagen. Theoretisch sind insgesamt gute Voraussetzungen fiir eine weitere ge-
werbliche Entwicklung in diesen Gebieten gegeben, da die Bodenpreise weiterhin
moderat sein diirften. Problematisch ist die haufig vorgefundene, augenscheinlich
auflerbetriebliche Wohnnutzung innerhalb bzw. unmittelbar am Rand der Gewerbe-

gebiete. Gegenseitige Stérpotenziale sind nicht auszuschliefen.

Insgesamt ist daher nicht zu bewerten, ob und wie die in den vorangegangen Kapi-
teln benannten gewerblichen Entwicklungsmdglichkeiten tatsdchlich nutzbar sind
bzw., ob es fiir diese Flachenangebote entsprechende Nutzungen gibt. Zudem entwi-
ckeln auch gewerbliche Nachfrager zunehmend auch Standortanspriiche an ihre be-
stehenden oder zukiinftigen Standorte. Insofern diirfte die Verhinderung der Bo-
denwertsteigerung in Gewerbegebieten eine wichtige Strategie sein, die allerdings
ggi. allein nicht mehr ausreicht, diese Gebiete entsprechenden Nutzungen zuzufiih-

ren. Hier sind sicher weitere Gewerbeentwicklungsstrategien notwendig.
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k. EMPFEHLUNGEN FUR EINE NACHHALTIGE VERGNUGUNGSSTATTEN-
STEUERUNG

4.1 ZUSAMMENFASSENDE STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BEWERTUNG DER TAT-
SACHLICHEN UND POTENZIELLEN STANDORTE FUR VERGNUGUNGSSTATTEN

Die stadtebaulich-funktionale Analyse der potenziell méglichen bzw. aktuell tatsdch-
lichen Standorte fiir Vergniigungsstdatten hat gezeigt, dass die untersuchten Gebiete
einerseits in Teilen trading-down-gefdhrdet sind (z.B. Innenstadt ndrdliche Fried-
richstrafle und Oststrafe), andererseits die Vergniigungsstdtten, insbesondere die
Spielhallen, funktionsgerecht iiberwiegend in der Innenstadt von Velbert bzw. in
den Nebenzentren angesiedelt wurden, dagegen die Gewerbestandorte nahezu aus-
nahmslos frei von Vergniigungsstdtten sind.

Insofern stellt sich die Frage, ob und inwieweit die Innenstadt weiterhin ein Stand-
ort fiir Vergniigungsstatten sein sollte und welche bzw. wie viele Vergniigungs-

statten in den Gewerbegebieten vertrdglich sind.

Unabhdngig davon, ob die Neben- und Nahversorgungszentren planungsrechtlich
i.d.R. als wohn- oder gewerblich geprdgte Mischgebiete eingeordnet werden, in de-
nen nicht kerngebietstypische Vergniigungsstdtten ausnahmsweise bzw. regelmdfig
zuldssig sind (vgl. Kap. 2.1.3), wurden diese als zukinftige Standorte fir Vergni-
gungsstdtten nicht weiter betrachtet. Diese Bereiche kommen von vornherein auf
Grund ihrer grundsatzlich labilen (vgl. Kap. 3.3 und 3.4) bzw. ihrer mit Wohnen
durchsetzten Nutzungsstruktur® fiir eine potenziell bodenrechtliche Spannung aus-

l6sende Nutzung nicht in Frage.

4.2 ANSIEDLUNGSMOGLICHKEITEN FUR SPIELHALLEN UNTER DEM ASPEKT DER
GLUCKSSPIELRECHTLICHEN ZULASSIGKEIT NACH AG GLUSTV NRW

Die gliicksspielrechtlichen Vorschriften greifen nur perspektivisch, so dass der bis-
herige Bestand, zumindest bis zum lahr 2017, Bestandsschutz geniefRt. Dennoch soll
dieses Konzept auch dariiber hinaus seinen Bestand haben. Insofern sei noch mal an
§ 16 AG GLUStV NRW mit seinen stddtebaulich wirkenden Regelungen erinnert:

(3) .. ein Mindestabstand von 350 Metern Luftlinie zu einer anderen Spielhalle soll

nicht unterschritten werden. Die Spielhalle soll nicht in rdumlicher Ndhe zu 6ffentlichen

%3 ygl. auch Stadt+Handel, S. 55ff.
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Schulen und Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe betrieben werden; dabei soll

regelmdfiig der Mindestabstand nach Satz 1 zu Grunde gelegt werden.

Im Konzept wird kein Ermessensspielraum eingefiihrt, dieser ist von den Genehmi-
gungsbehdrden im Einzelfall zu klaren. Ausgehend von der derzeitigen Situation in
Velbert ist vor dem Hintergrund der gliicksspielrechtlichen Vorschriften kaum noch
ein rdumlicher Entwicklungsspielraum vorhanden. Der Suchraum fiir neue Spielhal-
lenstandorte wdren insbesondere die 0Ostlich und sidlich/ sidwestlich gelegenen
gewerblichen Bereiche der Kernstadt Velberts sowie einige Wohngebiete, in denen

Vergniigungsstdatten nach BauNVO regelmdfiig ausgeschlossen sind (vgl. Karte 36).

Karte 36: Vergniigungsstatten und sensible Einrichtungen nach AG GliiStV NRW mit Mindestab-
stinden in Velbert-Mitte

Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Velbert; Kartengrundlage: Stadt Velbert

Da jedoch gerade Spielhallen bisher im Verdacht sind, erhebliche bodenrechtliche
Spannungen auszuldsen, wdre eine konzeptionelle Zuweisung der mdéglichen Stand-
orte nach den dargestellten Suchrdumen stadtplanerisch problematisch. Damit je-

doch das Vergniigungsstdttenkonzept im Rahmen der Umsetzung nicht in den Ver-
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dacht kommt, eine Verhinderungsplanung zu betreiben, sind die konzeptionellen An-

sdtze bzgl. der Spielhallen im Lichte beider Aspekte zu priifen.

4.3 STEUERUNGSEMPFEHLUNGEN VON VERGNUGUNGSSTATTEN

4.3.1 Steuerungsempfehlungen fiir die Innenstadt

4.3.1.1 Raumliche Abgrenzung eines Zuldssigkeitsbereiches
In der Innenstadt gibt es vielfdltige Konfliktpotenziale, die insbesondere durch die
Nutzungsstruktur (z.B. wohnlich geprdgte Bereiche, soziale/ 6ffentliche/ kulturelle
Nutzungen) sowie zusammenhdngende Teilrdume mit erkennbaren Trading-Down-
Tendenzen bzw. -risiken, insbesondere an den Randern des zentralen Versorgungs-
bereichs, hervorgerufen werden. Die iberwiegend deutlich gegebene stadtebauliche
Prdasenz der bestehenden Einrichtungen (Spielhallen, Wettbiiros) fiihrt bereits zu
vielfdltigen Auswirkungen/ Beeintrdchtigungen, wie z.B. optische durch Schaufens-

terbeklebung, Werbung.

Die Gestaltungsdefizite z.B. durch verklebte Schaufenster stéren das Stadtbild (z.B.
Spielhallen in der Friedrich- und in der Oststrafe). Zudem erzeugen die verklebten
Schaufenster parallel zum funktionalen Bruch (fehlender Einzelhandelsbesatz bzw.
Leerstande) einen stadtebaulich-gestalterischen Bruch in einer Ladenzeile, der den
funktionalen Bruch deutlich verstirkt. Uberdies ergeben sich Nutzungskonflikte mit
offentlichen/ sozialen/ kulturellen Einrichtungen und ggf. mit Wohnnutzungen. Auf
Grund der besonderen Ertragsstdarke von Spielhallen und Wettbiiros sind diese
grundsdtzlich in der Lage Einzelhandel und einzelhandelsnahe Dienstleistungen aus
der Erdgeschosszone zu verdringen®. Der in vielen Fillen einsetzende Imageverlust
wirkt sich zudem negativ auf die sonst positiven Standortfaktoren aus - Trading-
Down-Prozesse kénnen somit erzeugt bzw. begiinstig werden. Die festgestellten
Trading-Down-Tendenzen treten in Verbindung mit sonstigen "stadtebaulich-funkti-
onal abwertenden” Nutzungen eben auch durch Spielhallenhdufungen auf, sodass

diese tatsachliche, aber auch "gefiihlte” Haufung, hervorgerufen durch eine beson-

® Eine Verdrdngungswirkung tritt immer dann auf, wenn eine Konkurrenzsituation zwischen Betrieben
mit typischerweise geringem Investitionsbedarf und vergleichsweise hoher Ertragsstdarke sowie
"normalen” Gewerbebetrieben mit deutlich hherem Investitionsbedarf und geringerer Ertrags-
starke besteht. "Dies fiihrt tendenziell zu einer Erhéhung der Grundstiicks- und Mietpreise und da-
mit zu einer Verdrdngung von Gewerbebranchen mit schwdcherer Finanzkraft.” vgl. VGH Mannheim,
Urteil vom 22.02.2011, Az. 3 S 445/09.
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ders (negative) augenscheinliche Prdsenz, in der Velberter Innenstadt zu verhindern

ist.

In Velbert hat sich gezeigt, dass die bestehenden Spielhallen, insbesondere in den
Innenstadt-Randlagen, zu stadtebaulich-funktionalen Unvertrdglichkeiten fiihren.
Die dargestellten Nutzungskonflikte, die zu Trading-Down-Prozessen fiihren kdnnen,
gilt es dadurch zu vermeiden, Spielhallen und Wettbiiros bewusst in die starken und
robusten Hauptgeschdftslagen zu steuern, da hier die Verdrangungswirkungen hin-
sichtlich der i.d.R. insgesamt hoheren Ertragsstdrke stark reduziert werden. Der
strukturell starkste Bereich befindet sich mit Bodenrichtwerten zwischen deutlich
tiber 300 €/ gm und knapp 600 €/ qm in der Friedrichstrafie (vgl. Karte 37).

Karte 37: Bodenrichtwerte in der Innenstadt von Velbert in 2013

Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Velbert; Kartengrundlage: Stadt Velbert

Der dargestellte Zuldssigkeitsbereich fiir Vergniigungsstdtten ergibt sich rdumlich

trotz des z.T. erkennbar eingesetzten Trading-down-Prozesses an den Rdndern bzw.
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insbesondere am nérdlichen Ende des zentralen Versorgungsbereichs® aus der der-
zeitigen Robustheit der stidtebaulich-funktionalen Situation® in Verbindung mit
den hochsten Bodenwerten. In diesem in der nachfolgenden Karte 38 rdumlich abge-
grenzten Bereich sollen Vergniigungsstdtten, ungeachtet der Unterart ausnahmswei-
se zuldssig sein. Dabei wird bewusst das ndrdliche Ende des zentralen Versorgungs-
bereichs auf Grund der derzeitig schon durch Trading-down-Tendenzen belasteten
stadtebaulich-funktionalen Struktur aus dem Zuldssigkeitsbereich herausgelassen,
was auch dem deutlich niedrigeren Bodenrichtwert im Vergleich zum iibrigen zent-
ralen Versorgungsbereich, vor allem entlang der Friedrichstrafie, entspricht.

Dass durch die gewerberechtlichen Vorschriften im Zuldssigkeitsbereich prima vista
flir Spielhallen keinerlei Ansiedlungsspielraum besteht, ist beriicksichtigt worden.
Einerseits diirfte der aktuelle Besatz an Spielhallen selbst an diesem stddtebaulich
noch robusten Standort die Grenze des stddtebaulich vertrdglichen erreicht haben.
Andererseits steht es im Ermessen der Genehmigungsbehodrde, den Mindestabstand
auf Grund der ortlichen Situation zu unterschreiten. Dies kénnte z.B. dann der Fall
sein, wenn die Sichtbarkeit/ Wahrnehmbarkeit im 6ffentlichen Raum gegen Null geht
und im sich Umfeld ansonsten eine weiterhin stabile stadtebaulich-funktionale Situ-

ation zeigt.

Die Ausnahmetatbestande fiir die Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten sind vor al-
lem stddtebaulich-funktionaler Natur, kbnnen jedoch auch zusdtzlich gestalterischer
oder sonstiger Natur sein (z.B. potenzielle Ldrmbeldstigung des Wohnens); unbe-
riihrt bleibt dabei das eigenstandig zu priifende Riicksichtnahmegebot gemaf} § 15
(1) BauNVO.

65 Vgl. dazu Stadt und Handel: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Velbert, Feb. 2008, S.
Lb

%8 ygl. dazu Stadt und Handel a.a.0., S. 36f.
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Karte 38: Raumlicher Zuldssigkeitsbereich fiir Vergniigungsstdtten innerhalb des zentralen Ver-
sorgungshereichs

Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Velbert; Kartengrundlage: Stadt Velbert

Zusdtzlich zur ausnahmsweisen Zuldssigkeit soll eine vertikale Steuerung nach § 1
(7) BauNVO dazu beitragen, die stddtebaulich-funktionalen Stdrpotenziale, die von
den Vergniigungsstatten regelmaflig ausgehen kdnnen, zu minimieren. Hier steht
bzgl. des vertikalen Steuerungserfordernisses insbesondere die Sicherung der Erd-
geschosszonen fiir den Einzelhandel und die einzelhandelsnahen Dienstleistungen im

Vordergrund.

4.3.1.2 Vertikale Steuerung innerhalb des Zuldssigkeitsbereichs
Die stddtebauliche Prdsenz der bestehenden Einrichtungen (Spielhallen, Wettbiiros)
gilt es anhand der vielfdltigen Auswirkungen/ Beeintrdchtigungen zu bewerten. So
wird durch eine Verdrdngung der Einzelhandels- und publikumsorientierten Dienst-
leistungsbetriebe die Gefahr eines einsetzenden Trading-Down-Prozesses bzw. eine
Verschdrfung dessen durch Einschrankung der Angebotsvielfalt und Auswirkungen

auf das Bodenpreisgefiige evident.
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Hinsichtlich dieser nutzungsspezifischen Storpotenziale von Vergniigungsstdatten hat
sich in Velbert gezeigt, dass innerhalb der Geschdftslagen die gréften Auswirkun-
gen von Spielhallen und Wettbiiros von der Erdgeschosszone ausgehen, da sie hier
insbesondere funktionale Briiche erzeugen, die es auch in der robusteren Hauptge-

schaftslage zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches zu vermeiden gilt.

Zur besseren Vertrdglichkeit sollten die Vergniigungsstdatten, insbesondere Spiel-
hallen und Wettbiiros daher im Zuldssigkeitsbereich als Teilbereich des zentralen
Versorgungsbereiches nur in bestimmten Geschossen (Ober- oder Untergeschossen)

zuldssig sein (vertikale Steuerung).

Die funktional durch innenstadttypische Nutzungen wie Einzelhandel, einzelhandels-
nahe Dienstleistungen (z.B. Reisebiiros, Frisore) und die fiir die Aufenthaltsqualitat
und -dauer immer wichtiger werdende Gastronomie geprdgte Erdgeschosszone
bleibt insbesondere fiir diese wichtigen und prdagenden Nutzungen geschiitzt. Zu-
nachst steht der Schutz der Erdgeschosszone im Vordergrund der vertikalen Steue-
rung. Da sich in den Geschossen ab dem zweiten Obergeschoss z.T. auch Wohnnut-
zungen befinden, die es zu schiitzen gilt, kommt auch eine Beschrdnkung auf die Un-
tergeschosse und das erste Obergeschoss in Betracht.

Ebenso sind die rickwdrtigen Lagen der abgegrenzten Friedrichstrafle zu schiitzen,
da sich die bestehenden Wohnnutzungen grundsdtzlich auch zu diesen riickwdrtigen,
ruhigeren Bereichen orientieren bzw. im Anschluss an die Friedrichstrafle das Woh-

nen verstarkt auftritt.

L.4L STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN AN SONDERSTANDORTEN

4.4.1 Sonderstandort nicht zentrenrelevanter Einzelhandel Heiligenhauser
Strafle

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Velbert wurde das durch Einzelhandel gepragte
Gewerbegebiet an der Heiligenhauser Strafle als Sonderstandort fiir den nicht zent-

renrelevanten Einzelhandel eingestuft und abgegrenzt®’

. Auf Grund der geringen
Mdéglichkeiten fiir die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten innerhalb der innerstadti-
schen Versorgungsbereichs sollen diese auch auflerhalb der Innenstadt ausnahms-

weise zuldssig sein. Da der Bereich des Sonderstandortes Heiligenhauser Strafie be-

57 yigl. Stadt und Handel, a.a.0., S. 119ff.
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reits kaum noch gewerbliche Nutzungen aus den Bereichen Produktion und Handwerk
aufweist, ist die Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros sowie sonstige Unterar-
ten von Vergniigungsstdatten stddtebaulich vertretbar. Dieser Gesamtbereich weist
potenziell hinreichend Méglichkeiten zur Ansiedlung verschiedener Betriebsformen

auf.

Karte 39: Zuldssigkeitsbereich Sonderstandort Heiligenhauser Strafle

Heiligenhausel Strafe

Abh

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen und Informationen der Stadtverwaltung; Kar-
tengrundlage Stadt Velbert

4.5 STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN IN GEWERBEGEBIETEN

Auch wenn die Unterarten Diskotheken, Tanzlokale usw. auf Grund geringerer
Stérpotenziale auf Gewerbelagen (insbesondere hinsichtlich Larm und Auswirkungen
auf das Bodenpreisgefiige) in Gewerbegebieten vertrdglicher sind als Spielhallen
und Wettbiiros, ist gutachterlich davon auszugehen, dass die ,,Reinheit® der meisten
Gewerbegebiete eine wichtige Standortqualitdt fiir die ansdssigen und potenziell
zukiinftigen Betriebe darstellt. Insbesondere im Hinblick auf die Problematik bei
der Neuausweisung von Gewerbegebieten, die ggf. im Einzelfall zu langwierig sein

kann, stellen verfiigbare und bezahlbare Gewerbegrundstiicke in , geordneten Ge-
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werbegebieten ein wichtiges Entwicklungspotenzial dar, welches nicht ohne Not

aufgegeben werden sollte.

Insofern sollte die Zuldssigkeit rdumlich und auch bzgl. der Unterarten auf den Son-
derstandort Heiligenhauser Strafe beschrinkt werden.®®. Weiterhin kdnnen Disko-
theken und Tanzlokale in Innenstadtrandlagen, an Hauptstrafen und sonstigen ge-
werblichen Standorten nach einer Einzelfallpriifung ausnahmsweise zugelassen wer-
den. Allerdings ist hierbei zu beachten, dass die besonderen planungsrechtlichen
Anforderungen an eine konsistente planerische Konzeption fiir die jeweiligen Plan-

gebiete nicht konterkariert werden.

Im zentralen Versorgungsbereich sollten diese Unterarten der Vergniigungsstdtten
ebenso ausnahmsweise zuldssig sein, da auch diese Nutzung zur Belebung der Innen-
stadt beitragen kann und gleichzeitig i.d.R. keine bodenrechtlichen Spannungen in
Bezug auf den innerstadtischen Einzelhandel usw. auslésen, da sie nicht in Konkur-
renz zu diesen bzgl. der Ladenflachen treten. Andere mogliche Storungen wie z.B.
Ldrm, Verkehrsbelastung missen ggf. im Rahmen einer Priifung gemdf § 15 (1) BauN-

VO gewiirdigt werden.

4.6 ZUSAMMENFASSUNG DER STEUERUNGSVORSCHLAGE

Im Einzelnen werden folgende Regelungen vorgeschlagen:
o Spielhallen und Wetthiiros sind in dem abgegrenzten Zulassigkeitsbereich des
zentralen Versorgungsbereichs ausnahmsweise zuldssig,
o wenn sie auflerhalb der Erdgeschosszone liegen (vertikale Steuerung)
und
o keine sonstigen negativen Auswirkungen zu erwarten sind.
« Spielhallen und Wettbiiros sind im Sonderstandort ausnahmsweise zuldssig,
o wenn sie entweder auferhalb der Erdgeschosszone liegen (vertikale
Steuerung) oder
o von der Strafie nicht sichtbar sind (horizontale Steuerung).
o Festsdle (Hochzeitsveranstaltungen, Abi-Feiern etc.) erzeugen i.d.R. erhebli-

chen Besucherverkehr und damit einhergehende Ldrmemissionen. Hinzu kdnnen

%8 ygl. Stadt und Handel, a.a.0., S. 120
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zusatzlich Larmemissionen durch die Veranstaltung selbst erzeugt werden. Auf

Grund dieser Merkmale ist eine pauschale rdumliche Zuweisung nicht mdéglich,

allerdings sind folgende Kriterien bei der Standortsuche zu beachten:

O

der Standort muss verkehrlich so gut angeschlossen sein, dass durch
den Besucherverkehr keine Beeintrdchtigung des Gebietes zu erwarten
ist;

der Standort sollte méglichst auch eine hinreichende OV-Anbindung
aufweisen (z.B. S-Bahnhaltepunkt)

das Gewerbegebiet muss so grof} sein, dass diese Nutzung als unterge-
ordnete Nutzung gelten kann;

die zu erwartenden Ldrmemissionen (durch Besucher aufRerhalb der Ver-
anstaltungsrdaume) und der Besucherverkehr (erhdhter Park-Such-

Verkehr) diirfen angrenzende Wohnbereiche nicht beeintrdchtigen.

Andere Unterarten von Vergniigungsstdtten wie z.B. Diskotheken/ Tanzlokale

sind auf Grund geringer Auswirkungen auf das Bodenpreisniveau und ohne we-

sentliche sonstige Stérungen (Larm, Betriebsabldaufe etc.) ausnahmsweise zulas-

sig

innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
im Bereich des inneren Randes der Innenstadt
am Sonderstandort Heiligenhauser Strafie und
nach Einzelfallpriifung an sonstigen publikumsorientierten gewerbli-

chen Standorten.
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5. ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Eine Gemeinde darf mit den Mitteln der Bauleitplanung keine eigene, von der Wer-
tung des Bundesgesetzgebers abweichende, "Spielhallenpolitik” betreiben, indem
sie diese Einrichtungen unabhdngig von Erwdgungen der Ordnung der Bodennutzung
allgemein fiir ihr Gemeindegebiet ausschlieRt®’. Fiir die {ibrigen Vergniigungsstétten
diirfte auch Ahnliches gelten. Ein Totalausschluss ist somit nicht méglich. Daher ist
es notwendig, Bereiche bzw. Gebiete innerhalb von Velbert zu definieren, in denen

Vergniigungsstatten zuldssig sind.

Auf Grund dieses Erfordernisses sollten fiir eine Steuerung von Vergniigungsstdtten
grundsadtzlich Bereiche aufgezeigt werden, in denen die in Velbert festgestellten
Storpotenziale nicht zum Tragen kommen bzw. durch Feinsteuerungen minimiert
werden kdnnen.

Somit ist es ein Hauptanliegen der Konzeption, Vergniigungsstdtten nicht etwa stdd-
tebaulich zu verdrdngen, sondern Bereiche bzw. Gebiete in Velbert zu definieren, in
denen eine Ansiedlung nicht den Entwicklungszielen der Stadt Velbert entgegen-
steht. Hinsichtlich der nutzungsspezifischen Stérpotenziale ist das Ziel, stddtebau-
lich vertrdgliche Standorte mit den Mitteln der Bauleitplanung definieren zu kénnen

(Feinsteuerung).

Ziele der Steuerung von Vergniigungsstdatten in Velbert sind:

e Schutz der Wohnnutzungen in Wohn- und Mischgebieten (WS, WR, WA, wohnge-
pragte MI),

e Schutz der sozialen Einrichtungen (z.B. Schulen, Kindergdrten, Sportpldtzen, Aus-
bildungszentren),

e Schutz des Stadt- und Ortsbildes,

e Schutz der Angebotsvielfalt von traditionellen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben in den Geschdftslagen,

e Schutz der traditionellen Gewerbebetriebe in GE (produzierendes Gewerbe, Hand-
werk, Dienstleistung),

e Schutz des Bodenpreisgefiiges insbesondere in innerstddtischen Nebenlagen und
den Gewerbegebieten sowie

o Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergniigungsstdtten.

%9 yigl. BVerwG, Beschluss vom 22.05.1987, Az. 4 N 4/86.
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Nach der Logik der BauNVO sind Vergniigungsstatten in jeder Art und Gréfe nur in
Kerngebieten allgemein zuldssig. Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten in
flir sie an sich in Frage kommenden Gebieten, bspw. der Ausschluss von Vergnii-
gungsstdtten in MK, und der Verweis in Gebiete, in denen sie allenfalls ausnahms-
weise zugelassen werden konnen, ist nach Auffassung des BVerwG grundsadtzlich be-
denklich™.

In allen Gebieten der Stadt Velbert, in denen Vergniigungsstdtten i.S.d. BauN-
VO allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssig sind, bestehen zundchst be-
griindete Zweifel an einer weiteren vertraglichen Ansiedlung gemafl der de-
finierten Ziele. Hinsichtlich des Erfordernisses einer Positivplanung ist es trotz-
dem notwendig Bereiche aufzuzeigen, in denen Vergniigungsstdtten zuldssig sein
sollen.

Insbesondere mit der vorgeschlagenen Steuerung von Vergnigungsstatten in einen
Teilbereich des gewerblich geprdgten Mischgebiets/ des Kerngebiets der Innenstadt
von Velbert folgt die Konzeption der Logik der BauNVO, wonach Vergniigungsstatten
als zentrale Dienstleistungsbetriebe eine fiir Kerngebiete typische Nutzung dar-
stellen (vgl. Tab. 1, Seite 12). Wie aufgezeigt, ist die Vertrdglichkeit von Vergni-
gungsstdtten in diesen Bereichen am hdchsten - die verbleibenden Stérpotenziale
kénnen durch Instrumente der Feinsteuerung (horizontale und vertikale Steuerung)
sowie durch weitere synergetische Steuerungsmoéglichkeiten (z.B. Anpassung der Ge-
staltungssatzung etc.) soweit minimiert werden, dass Vergniigungsstdatten in dem
definierten Teilbereich der Innenstadt von Velbert vertrdglich angesiedelt werden
kdnnen. Zudem ist durch diese aufgezeigte Steuerungsmdglichkeit eine Steuerung
bzw. Definition von Ansiedlungsbereichen in schutzwiirdigen Gebieten (z.B. Gewer-
begebiete) grundsdtzlich nicht méglich, insbesondere wenn dies zu einer (weiteren)
Entwertung der Gebiete fiihrt.

70 Vgl. BVerw@, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91; Fickert/ Fieseler Kommentar zur BauNVO,
2008, § 1 (5) Rn 101.
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6. EMPFEHLUNGEN ZU MASSNAHMEN UND VORGEHENSWEISE ZUR
UMSETZUNG DES KONZEPTES

Eine Steuerung von Vergniigungsstdatten ist nur mit den Mitteln der Bauleitplanung
moglich, wenn die jeweiligen Zuldssigkeiten in den Gebieten nach BauNVO modifi-
ziert werden sollen. Mit dem Beschluss des Gemeinderates wird das Vergniigungs-
stattenkonzept zu einem stddtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu beriicksichti-
gen ist.

Auf diese Weise kdnnen Ansiedlungsantrdge sehr schnell bewertet und entsprechend
schnell weiterbearbeitet werden, sodass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbe-

schleunigung bzw. zur Erh6hung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen mdéglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in Velbert durch die bisherigen baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen (liiberplante Bereiche, § 30/ 31 BauGB) oder auch das
Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, 8 34 BauGB) im Sinne der Zielsetzungen
des Vergniigungsstdttenkonzeptes gefdhrdet sind. Die entsprechenden Regelungen
sind sodann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungspldnen reicht u.U.
eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebauungsplanver-
fahren nach § 13 BauGB aus. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung eines (ggf. einfa-
chen) Bebauungsplanes zu iiberpriifen, da nur so beispielsweise durch § 34 (3) BauGB
nicht steuerbare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden kdn-

nen.

Zur vereinfachten Steuerung von Vergniigungsstdtten in § 34-Gebieten sollen nach
dem nun vorliegenden Gesetz einfache B-Pldne ohne Gebietsfestsetzungen aufge-
stellt werden konnen. Dies war bisher nur durch die Anwendung des § 9 (2a) BauGB
moglich, wenn ein Schutzbezug zu zentralen Versorgungsbereichen hergestellt wer-
den konnte. Ein Bezug zum zentralen Versorgungsbereich ist durch den Absatz 2b
zukiinftig nicht mehr notwendig, was die Begriindung und Handhabung u.E. erleich-

tert.

Mit der BauGB-Novelle ist folgende Regelung zur Prdzisierung der Steuerungsmog-

lichkeiten fiir Vergniigungsstdtten im neuen 8 9 (2b) BauGB enthalten:
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»Fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann in einem Bebauungsplan, auch
fiir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, festgesetzt werden,
dass Vergniigungsstdtten oder bestimmte Arten von Vergniigungsstatten zuldssig o-
der nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, um
1. eine Beeintrdchtiqung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbediirftigen
Anlagen wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstdtten oder

2. eine Beeintrdchtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden
stddtebaulichen Funktion des Gebiets, insbesondere durch eine stdadtebaulich
nachteilige Haufung von Vergniigungsstatten,

zu verhindern.*

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ander-
ungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zurlickstellung
von Baugesuchen” (§ 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (8 14 BauGB) zur Verfii-
gung. Insbesondere bei Verdnderungssperren muss deutlich gemacht werden, dass
alle Verdnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch weiter-
hin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig, die dem Zweck der

Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begriindung der Festsetzungen der Bebauungspldne, in denen auf Vergniigungs-
statten bezogene Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Vergniigungsstat-

tenkonzept und die damit verfolgten Ziele Riicksicht nehmen.

Fiir die Umsetzung der empfohlenen Strategie zur Steuerung der Vergniigungsstdtten
in Velbert sind zundchst mehrere Ebenen der bauleitplanerischen Umsetzung zu be-
achten:

e Definition/ Identifikation und ggf. Uberplanung der Gebiete, in denen Vergnii-
gungsstdtten insgesamt und allgemein ausgeschlossen und auch nicht ausnahms-
weise zuldssig sein sollen. Diese Gebiete ergeben sich unmittelbar aus dem Kon-
zept. Im Einzelfall ist zu priifen, ob und welche vorhandenen Vergniigungsstdtten
iber den § 1 (10) BauNVO dauerhaft gesichert werden sollen, sofern keine anderen
ibergeordneten Regelungen dem entgegenstehen, z.B. Verbot von Mehrfachspiel-
hallen.

e Definition/ Identifikation und ggf. Uberplanung der Gebiete, in denen nur Unter-

arten von Vergniigungsstatten zwar allgemein ausgeschlossen, aber ausnahms-
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weise zuldssig sein sollen. Diese Gebiete ergeben sich in Bezug auf die Spielhal-
len/ Wettbiiros unmittelbar aus dem Konzept, fiir die anderen Unterarten sind im
Konzept die Exmessenskriterien enthalten.

e Definition und ggf. Uberplanung des Zuldssigkeitsbereiches in der Innenstadt mit

den entsprechenden Regelungen.

Wdhrend die Regelungsmdglichkeiten/ -notwendigkeiten in den Baugebieten aufler-
halb des Zuldssigkeitsbereiches in der Innenstadt keine besonderen Herausforde-
rungen im Grundsatz darstellen, da hierfiir zahlreiche Hilfestellungen aus der
Rechtsprechung vorhanden sind und die Regelungsdichte bzw. -differenzierung
nicht so umfassend ist, bedarf es fiir die Steuerung in der Innenstadt einer weiter-

gehenden Betrachtung.

In dem Teilbereich der Innenstadt, in dem Vergniigungsstatten (insb. auch Spielhal-
len/ Wettbiiros) ausnahmsweise zuldssig sein sollen, ergeben sich die Ausnahmetat-
bestdnde aus der Annahme, unter welchen Bedingungen stddtebaulich unvertrdgliche
Ansiedlungen zu erwarten sind bzw. unter welchen Bedingungen Ansiedlungen zu
stddtebaulich unvertrdgliche Folgen fiihren kénnen. Zusammenfassend kann dies wie
folgt formuliert werden:

Vergniigungsstatten sind dann stadtebaulich vertraglich, wenn deren Aufien-
wirkung auf ein Mindestmaf} reduziert wird und keine Haufung auftritt.
Zusatzlich soll im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass zur Wahrung der
stadtebaulichen Vertrdglichkeit die Vorhaben nur im Ober- oder Unterge-

schoss angesiedelt werden diirfen.

Dass es fiir die Steuerung der Vergniigungsstatten eines Bebauungsplanes bedarf,
ist unstrittig, denn das Konzept entfaltet fiir sich genommen keine Rechtsbindung™.

Zu klaren ist lediglich, wie das Konzept in die Bebauungsplanung Eingang findet.

Die Méglichkeit einer vertikalen Steuerung von Nutzungen nach § 1 (7) BauNVO ist
durch die Rechtsprechung gekldrt’®, sofern die Vorgaben dafiir beachtet werden.

Konkret wiirde eine Festsetzung mit der folgenden Zielrichtung formuliert:

71 Vgl. dazu z.B. OVG NRW, Az. 10 A 1512/07, Urteil vom 06.11.08, 1. Leitsatz.
7 Vgl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz, Az 1 C 11224/02, Urteil vom 15.03.2003, Rn. 30 juris.
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1. Satz: ... Vergniigungsstdtten sind gemaf8 § 1 (5) und (6) BauNVO allgemein
ausgeschlossen ...

2. Satz: Spielhallen/ Wettbiiros sind gemdf8 § 1 (7) und (9) BauNVO ausnahms-
weise zuldssig, wenn sie aufierhalb des Erdgeschosses angesiedelt werden.

3. Satz: Spielhallen/ Wettbiiros sind gemafi § 31 (1) BauGB ausnahmsweise zu-
ldssig, wenn sie die Bedingung nach dem 2. Satz erfiillen und aufierdem keine
negativen Auswirkungen auf Grund von direkten Nachbarschaften auf die

stddtebauliche Situation zu erwarten sind.
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