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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG
Mit Datum vom 14.09.2015 beauftragte die Stadt Erkrath das Biiro Dr. Acocella

Stadt- und Regionalentwicklung mit der Erarbeitung eines Vergniigungsstdtten-
konzeptes fiir die Stadt Erkrath. Anlass fiir diese Untersuchung ist die zunehmende
Zahl von Anfragen insbesondere zur Einrichtung von Wettbiiros. Diese Entwicklung
kann sowohl funktionsbezogen stddtebaulich negativ wirken, als auch zu einer stadt-
soziologischen Problematik fiihren, die sich im Herausbilden entsprechend negativ

geprdgter Stadtrdume ausdriickt.

Die Ansiedlungsmoglichkeiten fiir Vergniigungsstdtten sind planungsrechtlich gere-
gelt und beispielsweise im Hinblick auf Misch- und Gewerbegebiete nur unter be-
stimmten Bedingungen mdglich. In Kerngebieten sind sie allgemein zuldssig. Auch
die Baurechtsnovelle 2013 hat hier keine Anderung hervorgebracht, obwohl ein Kon-
fliktpotenzial mit dem Gliicksspielstaatsvertrag und den Ausfiihrungsgesetzen (Ge-
werberecht) besteht und hier moglicherweise eine Anpassung sinnvoll gewesen wa-

re.

In Innenstddten, aber auch in sonstigen Stadtbereichen werden Vergniigungsstdtten,
insbesondere Spielhallen und Wettbiiros, haufig als Indikator fiir einen eingesetz-
ten bzw. einen einsetzenden Trading-Down-Prozess gewertet. Diese allgemeine Ein-
schdtzung diirfte sich auch auf Grund der im Umfeld befindlichen sonstigen Einrich-
tungen und der jeweiligen stddtebaulichen Situation entwickelt haben. Dabei ist es
unerheblich, ob die Ansiedlung dieser Nutzungen den Trading-Down-Prozess ein-

leitet, oder ob diese eine Folge ist.

Hinsichtlich einer langfristigen Steuerungsperspektive stellt sich jedoch die Frage,
ob und wie eine stddtebaulich vertrdagliche Haltung planungsrechtlich dauerhaft um-
gesetzt werden kann: Die rdumliche Steuerung von Vergniigungsstdtten, also auch
der Ausschluss, ist auf Grund einer Konzeption grundsétzlich zuldssig’. Daraus folgt
die planungsrechtliche Notwendigkeit, Gebiete/ Stadtbereiche/ Raume auszuweisen,

in denen Vergniigungsstdtten zuldssig sind - ein Totalausschluss im gesamten Stadt-

! Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 02.3.2004, Az. 7 A 3622/03,



gebiet wird rechtlich grundsdtzlich nicht moglich sein. Eine Stadt darf keine ei-

gene, von der Gesetzgebung abweichende, Spielhallenpolitik* betreiben.

Wesentliche Voraussetzung fiir eine gesamtstadtische Steuerung ist die hinreichend
detaillierte stidtebauliche Begriindung?®. Jedoch kann u.U. eine stidtebauliche Be-
griindung als nur vorgeschoben und damit als nicht hinreichend betrachtet werden,
wenn andere Motive als die rdumliche Steuerung von zuldssigen Nutzungen aus-
schlaggebend waren®. Untersuchungen z.B. hinsichtlich einer Suchtprivention kén-

nen somit nicht Teil eines Vergniigungsstdattenkonzepts i.S5.d. § 1 (6) 11 BauGB sein.

Die Absicht, Vergniigungsstdtten nicht an allen grundsatzlich zuldssigen Standorten
zu erméglichen, bedarf einer hinreichenden stdadtebaulich geprdagten Begriindung.
Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten in fiir sie an sich in Frage kommenden
Gebieten (Ausschluss von Vergniigungsstatten in Kerngebieten) und der Verweis in
Gebiete in denen sie allenfalls ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen (z.B. Ge-
werbegebiete), ist nach Auffassung des BVerwG grundsitzlich bedenklich® - aller-

dings nicht unméglich®.

Im Rahmen dieses Konzeptes werden insofern stadtebaulich begriindete und abge-
wogene Bereiche fiir die Zuldssigkeit bzw. Unzuldssigkeit von Vergniigungsstatten
innerhalb des Stadtgebietes Erkrath erarbeitet. Dieses Konzept ist als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu bewerten und bildet
somit die Grundlage fir die zukiinftige Steuerung der Vergniigungsstdtten in Erk-
rath.

(]

"Die Gemeinde darf nicht mit den Mitteln der Bauplanung ihre eigene, von der Wertung des Bundes-
gesetzgebers abweichende, "Spielhallenpolitik” betreiben, indem sie diese Einrichtungen un-
abhdngig von Erwagungen der Ordnung der Bodennutzung allgemein fiir iht Gemeindegebiet aus-
schliefit.” Vgl. BVerwG, Beschluss vom 22.05.1987, Az. 4 N 4/86.

Vgl. dazu z.B. VGH Ba-Wii: Urteil vom 03.03.2005, Az. 3 S 1524/04, Rn. 30. Friiher schon: BVerwG, Be-
schluss 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 stadte-
baulichen Griinde nur vorgeschoben sind, wenn also die Motive der Gemeinde, die fiir die Festset-
zung nach § 1 Abs. 5 BauNVO mafigebend waren, liberhaupt 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.

Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 02.03.2004, Az. 7 A 3622/03.



Eine gesamtstddtische 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.



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 die Stadt Erkrath zu entwickeln und zu begriinden sowie letztlich

auch den Entscheidungsspielraum fiir Politik und Verwaltung darzustellen.

2.1 DEFINITION DES BEGRIFFS "VERGNUGUNGSSTATTE"

Bauplanungsrechtlich findet der Begriff "Vergniigungsstdtte” vor allem in der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) von 1990 Verwendung (88 4a (3) Nr.2; 5 (3); 6 (2) Nr. 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 Verhaltnis stirker ein’.

In der BauNVO werden Vergniigungsstdtten jedoch nicht dahingehend definiert, wel-
che Einrichtungen und Anlagen zu dieser Nutzungsform gehdren. Eine genauere Zu-
ordnung ist nur iiber die Rechtsprechung und entsprechende Einzelfallentscheidun-

gen gegeben.

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

xual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitangebote vorhalten®.

7 In 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.

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

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

Anlagen fiir kulturelle Zwecke (Theater, Oper, Kino im herkdmmlichen Sinn'? etc.),
mit Ausnahme von Einrichtungen mit Film- und Videovorfiihrungen sexuellen Cha-
rakters, die wiederum unstrittig zu den Vergniigungsstitten gehéren®?,
Einrichtungen und Anlagen, die vornehmlich sportlichen Zwecken dienen (Sport-/
Fitness-Center),

Bordelle/ bordellartige Betriebe (als reines Bordell Gewerbebetrieb besonderer
Art)*,

"Graubereiche":

Billardcafé, Bowling-Center, Kinocenter® (Multiplex-Kino) (Einzelfallbetrachtung
notwendig - je nach Ausstattung und Ausrichtung der Betriebsform kann es sich
um eine Vergniigungsstatte handeln),

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

10

11

12

13

14

15

In Abgrenzung zu Wettannahmestellen vgl. 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 personlichen 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@G, 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.

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

Im Einzelfall kann ein Bordell in Verbindung mit einem Animierbetrieb (z.B. einer auch unabhdngig
besuchbaren Nachtbar) eine Vergniigungsstdtte darstellen.

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



Wirtschafts- und gewerberechtlich sind Vergniigungsstdatten Gewerbebetriebe,
bei denen die kommerzielle Unterhaltung der Besucher und Kunden im Vordergrund
steht'®. Eine steuerrechtliche/ gewerberechtliche Begriffsdefinition ist jedoch nicht
mit einer stdadtebaulich/ 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 eigenstdndiger 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 Nutzungsprofile von Vergniigungsstatten und ,,Rotlichtangeboten®

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

sen.

Spielhallen gehdren unstrittig zu den Vergniigungsstdtten, da die Zweckbestimmung

von Spielhallen sich ausschlieBlich an dem Spieltrieb des Menschen orientiert:

16 Vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg: 2008.

7 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.



“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 demgemaf in den
§§ 33¢ bis 33i GewO und der SpielV als Durchfiihrungsvorschrift der §8 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 Gewinnmdglichkeit (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 (Gliicksspiele und Geschick-
lichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gdste nach Belieben betdtigen

bzw. beteiligen kénnen"?’.

Wettbiiros, d.h. Ladengeschdfte, in denen der Abschluss von Sportwetten bei einem
(im EU-Ausland ansdssigen) Buchmacher ermdglicht wird, haben eine dhnliche stad-
tebauliche Wirkung wie Spielhallen. Hiervon zu unterscheiden sind die reinen
Wettannahmestellen, in denen Wetten zwar platziert werden kénnen, aber keine
weiteren Angebote bestehen. Wettbiiros sind demgegeniiber, aufRer mit der Wett-
annahme, auch mit Aufenthaltsméglichkeiten, ggf. Getrdnkeangebot sowie der Uber-
tragung von Sportveranstaltungen, auf die gewettet werden kann, ausgestattet.
Dementsprechend dienen Wettbiliros, neben der Platzierung von Wetten, vor allem
als Treffpunkt sowie der Unterhaltung durch das (gemeinschaftliche) Verfolgen der
Sportveranstaltungen als Wettgegenstand und der dynamischen Entwicklung der
Wettquoten. Auf Grund des in Deutschland geltenden Wettmonopols®®, das an dem
Gemeinwohlziel der Begrenzung der Wettleidenschaft und Bekdmpfung der Wett-

sucht ausgerichtet ist, ging man zundchst davon aus, dass der Betrieb von Wettbiiros

18 Der Brockhaus (1992) Band 3, Mannheim.

19 Begriindung zum Anderungsgesetz vom 04.02.1960, BT-Drucks. 11I/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.

2 per Begriff "Monopol” ist dabei jedoch staatsrechtlich irrefiihrend, da die Gesetzgebungskompetenz
im Glicksspielrecht in Deutschland durch die Lander ausgeiibt wird.



untersagt werden kann?. Mit der Entscheidung des Europdischen Gerichtshofes

(EuGH) zum staatlichen Gliicksspielmonopol®?

wurde dieser Ansicht widersprochen.

Billardclubs stellen beispielsweise eine "Grauzone"” der Vergniigungsstatten 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.

Diskotheken, Tanzlokale und Varietés sind flachenmdf}ig 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 hauptsdchlich zu Ruhezeiten Ldrm. Daher
sind diese mit Wohnnutzungen grundsdtzlich nicht vertrdglich.

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 Stérpotenzial gegeniiber anderen kerngebietstypischen Nutzungen (z.B. Ein-

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

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-)JKommunikationsdienstleistungen beschrdnken, sind

grundsatzlich keine Vergniigungsstdtten, sondern allgemeine Gewerbebetriebe.

21 \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.

22 ygl. EuGH (GroRe Kammer), Urteil vom 08.09.2010, Az.: C-409/06.

2 BVerwG 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.”



Einrichtungen, die erotische und sexuelle Dienstleistungen anbieten (,,Rotlicht-
angebote) sind grundsdtzlich, auf Grund ihrer heterogenen Ausprdgung, keiner
einheitlichen Einstufung zuginglich®.

Die Frage, ob ein Rotlichtangebot auch eine Vergniigungsstatte sein kann, ist vor
dem Hintergrund der kennzeichnenden Merkmale von Vergniigungsstatten zu beurtei-
len. Somit liegt es nahe, als Vergniigungsstdtte nur solche Betriebe/ Vorhaben zu

fassen, in dem die Besucher gemeinsam unterhalten werden?.

e Varietés? sind kulturell und gesellschaftlich akzeptiert und kénnen nur bedingt

als Vergniigungsstdtten betrachtet werden.

e Betriebsformen zur Darstellung sexueller Handlungen (z.B. Porno-Kino, Sex-
Shops mit Videokabinen, Sex-Shows, Striptease, Table-Dance) sind unstrittig dem

baurechtlichen Begriff der Vergniigungsstitten unterzuordnen?’.

e Nahezu einheitlich werden auch Swinger-Clubs als Vergniigungsstdtte ange-
sehen®, da das Gemeinschaftserlebnis einen wesentlichen Aspekt des Angebotes

ausmacht.

e Prostitutive Einrichtungen wie Bordelle, bordellartige Betriebe, Terminwoh-
nungen sowie Einrichtungen der Wohnungsprostitution werden hingegen nicht als
Vergniigungsstitten, sondern als Gewerbebetriebe eigener Art eingestuft®. Sie

sind daher nicht Steuerungsgegenstand einer Vergniigungsstdttenkonzeption.

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

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

26 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 Vergniigungsstdtte.

27 Vgl. Fickert/ Fieseler, BauNVO, 11. Auflage, § 4a Rdnr. 22.21.
28 \igl. VGH Baden-Wiirttemberg, 28.11.2006 - 3 S 2377/06.

2 Vgl. BVerwG-Urteil vom 28.06.1995 - 4 B 137/95-; VG Berlin, 06.05.2009 - 19 A 91.07); BVerwg,
02.11.2015 - 4B 32.15



2.1.2 Storpotenziale von Vergniigungsstdtten

Spielhallen haben ein sehr vielfdltiges Stdrpotenzial. Insbesondere auf Grund der
langen Offnungszeiten®® sind grundsitzlich Unvertrédglichkeiten mit Wohnnutzungen

anzunehmen.

Spielhallen sind in der Regel in der Lage, hdhere Kauf- bzw. Mietpreise als andere
Nutzungen zu zahlen; daher besteht die Gefahr einer Verzerrung des sensiblen Bo-
den- und Mietpreisgefiiges. Dies kann, je nach Baugebiet, zu einer Verdrangung der
regularen Nutzungen (bspw. in Gewerbegebieten Regelnutzungen nach § 8 (2) Bau-
NVO) fiihren. In Kerngebieten und Hauptgeschaftslagen ist zudem durch eine Ver-
drdngung der einzelhandels- und publikumsorientierten Dienstleistungsbetriebe die
Gefahr eines einsetzenden Trading-Down-Prozesses durch Einschrankung 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, konnen sich nach-
barschaftliche Konflikte mit "seridsen” Nutzungen ergeben. Der Imageverlust geht

auch einher mit den Auswirkungen auf die Standortfaktoren.

Spielhallen sind zumeist auch im Hinblick auf ihre stddtebauliche Gestaltung pro-
blematisch, da sie durch auffdllige Werbung und aggressive (Blink-)Lichtreklame auf
sich aufmerksam machen. Durch diese Gestaltungsdefizite wird hdufig das Ortsbild
gestdrt. 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 funk-

tionale Raumabfolge, insbesondere in Hauptgeschaftslagen, stort.

Die mangelnde Integration setzt sich zudem in einer sozio-kulturellen Dimension
fort. Spielhallen werden ausschliefilich von Spielern frequentiert, von Nicht-Spie-
lern werden diese in der Regel nicht betreten. Dadurch ergibt sich eine gewisse Un-
fdhigkeit zur Integration, die zusdtzlich durch die verklebten Schaufenster und die

Abschottung dieser Einrichtungen nach auflen verstarkt wird. Fraglich ist jedoch, ob

3% Die Sperrzeit reicht in Nordrhein-Westfalen 1t. AG GLiStV von 01.00 bis 06.00
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allein durch eine Wegnahme der physischen Abschottung auch die sozio-kulturellen

Barrieren abgebaut werden knnen.

In dhnlicher Weise konnen Wettbiiros beschrieben werden, bei denen sich aller-
dings im Unterschied zu Spielhallen zusdtzliche Probleme mit der Umgebungs-
vertraglichkeit dahingehend ergeben kdénnen, als die Besucher von Wetthiiros sich
gelegentlich auferhalb der Einrichtung auf der Strafe aufhalten und dadurch fiir

Larmbeldstigungen sorgen kdnnen.

Diskotheken und Veranstaltungshallen kdnnen sowohl aufgrund der vom Betrieb
ausgehenden Stérungen, vor allem aber aufgrund des von diesen Einrichtungen er-
zeugten Verkehrsaufkommens und der Nutzungszeiten ein erhebliches Storpotenzial
(An- und Abfahrten, Aufenthalt der Gdste auf der Strafle, Veranstaltungslarm) ent-
falten. Sie sind daher in geschlossenen Siedlungsbereichen nur mit grofien Schwie-

rigkeiten unterzubringen.

Bars, Varietes, Swingerclubs und vergleichbaren Nutzungen ist gemeinsam,
dass ihnen ein eher negatives Image anhaftet, aus denen sich nachbarschaftliche
Konflikte mit "seriésen” Nutzungen ergeben (kulturelle/ soziale Konflikte). Von die-
sen verstdrkt in den Abend- und Nachtstunden frequentierten Nutzungen gehen Be-
eintrachtigungen der Wohnruhe aus, u.a. bedingt durch einen verstarkten Kraft-
fahrzeugverkehr, aber auch durch "milieubedingte” Stérungen (z.B. Beldstigung der
Anwohner durch das Klingeln an der falschen Haustiir). Ein Imageverlust geht auch
mit Auswirkungen auf die Standortfaktoren einher, so dass Rotlichtangebote als In-

dikator fir die Erzeugung von Trading-Down-Effekten herangezogen werden kdnnen.

2.1.3 Baurechtliche Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten

In der Tab. 1 sind die Zuldssigkeiten von Vergniigungsstdtten in den Baugebieten
nach § 1 (2) BauNVO dargestellt. In den Wohngebieten nach 8% 2 bis 4 BauNVO sind
Vergniigungsstdtten grundsdtzlich unzuldssig. Eine Kategorisierung der Vergni-
gungsstdtten als "nicht stérendes Gewerbe” und in Folge dessen als eine ausnahms-
weise zuldssige Nutzung in diesen Gebieten ist nicht mdglich, da Vergniigungsstadt-
ten nicht mit dieser Kategorie gleichzusetzen sind. Dariiber hinaus geht die Recht-

sprechung von einem erhohten Stérpotenzial der Vergniigungsstdtten aus, das eine
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etwaige Vertraglichkeit mit den bezeichneten Wohngebieten ausschliet. Eine Un-
terwanderung der Baugesetzgebung ist auf Grund einer Wohngebietsunver-

traglichkeit somit nicht gegeben.

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

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 (Wohnumfeld) ausnahmsweise zuldssig

§ 6 Mischgebiet (gewerbl. geprdgt)

§ 7 Kerngebiet

§ 8 Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssig

ausnahmsweise zuldssig

§ 9 Industriegebiet

Quelle: eigene Darstellung

Allgemein zuldssig sind Vergniigungsstdtten aller Art nur in Kerngebieten nach
§ 7 (2) Nr. 2 BauGB. In den iibrigen Baugebieten (88 4a bis 6 und 8 BauNVO) bestehen
flir Vergniigungsstdtten verschiedene Zuldssigkeitsbeschrdankungen. Zum einen wird
iber 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).

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 Vergniigungsstdtten, in denen Spielgerdte
(Glicksspiele und Geschicklichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gdste
nach Belieben betdtigen bzw. beteiligen kénnen.

In der BauNVO ist der Begriff "Vergniigungsstdtte” auflerhalb des Kerngebiets im
Besonderen Wohngebiet (WB) seit 1977, im Dorfgebiet (MD), Mischgebiet (MI) und
Gewerbegebiet (GE) erst seit 1990 enthalten. In Bebauungspldnen auf der Basis dlte-
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rer BauNVO sind "Vergniigungsstdtten” auflerhalb der Kerngebiete als Gewerbe-
betriebe zu behandeln.

2.1.3.1 Abgrenzung der nicht kerngebietstypischen gegeniiber den nur im
Kerngebiet zuldssigen Vergniigungsstdtten

Die Abgrenzung nach Kerngebietstypik basiert auf dem Ordnungsprinzip der Bau-
NVO, nach der nur in Kerngebieten Vergniigungsstdtten allgemein zuldssig sind. Die
Kerngebiete beschreibt die BauNVO folgendermafen:

“(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 Groffgaragen,

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 zunichst nur mit der
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 Zulissigkeit nur in Kerngebieten méglich ist*?

. Dass Vergniigungs-
stdtten in anderen Baugebieten unter bestimmten Auflagen (nicht kerngebietsty-
pisch) ausnahmsweise zuldssig sind, ist der Uberlegung geschuldet, dass es Formen
von Vergniigungsstdtten gibt, die moglicherweise nicht die beschriebenen Auswir-
kungen bzw. nicht so grofle Reichweiten haben und daher eine Ausnahme bilden

konnen.

3 Vgl. Wank, Erwin (1994) Die Steuerungskraft des Bauplanungsrechts am Beispiel der Spielhallenan-
siedlung, S. 69.

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

Spiel- und Automatenhallen werden nach Kerngebietstypik hauptsdchlich iiber 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 hdngt vor allem damit zusammen, dass die SpielV neben einer maximalen
Anzahl von Spielgerdten eine Mindestflache pro Spielgerdt festlegt. Nach der 2006
novellierten SpielV diirfen maximal zw6lf Spielgerdte pro Spielhalle und pro zwdlf
gm maximal ein Gerdt aufgestellt werden. Fiir den Schwellenwert von 100 gm ergibt

sich so eine maximale Anzahl von acht (8,33) Spielgerdten.

Eine Mehrfachspielhalle kann unter bestimmten Bedingungen auch dann eine kernge-
bietstypische Anlage darstellen, wenn die Fldche einer einzelnen oder mehrerer

hierin enthaltenen Spielstdtten nicht die kerngebietstypische GroRe erreicht®.

Das Maf} der baulichen Nutzung bedingt somit in Verbindung mit den Beschrankun-
gen der SpielV auch den Grad der Attraktivitdt fiir potenzielle Nutzer. In Einzel-
fallen, z.B. bei betrieblichen Einheiten mit Gaststdtten, kann auch eine gesteigerte
Attraktivitdt durch diese Betriebseinheit zur Einordnung der Spielhallennutzung als

kerngebietstypisch fiihren, unabhdngig davon, ob die geplante Fldche fiir die Ver-

33 BVerwG, Urteil vom 25.11.1983, Az. 4 C 64/79.
3 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 20.08.1991, Az. 5 S 2881/90.
3% ygl. VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 7.
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gniigungsstittennutzung unter dem Schwellenwert liegt®. Der Schwellenwert ist so-
mit nur ein Richtwert; mafigeblich ist die auf der Einschdtzung der tatsdchlichen

drtlichen Situation beruhende Beurteilung®’.

Diskotheken sind als Einrichtungen mit einem gréfieren Einzugsbereich iiber das

direkte Umfeld hinaus somit grundsatzlich als kerngebietstypisch einzuordnen®.

Beziiglich der Einordnung von Wettbiiros hat die Rechtsprechung bis jetzt den
Spielhallen-Schwellenwert von 100 gqm analog angewendet®. Im Einzelfall ist jedoch
der Bewertungsmafistab hinsichtlich einer gesteigerten Attraktivitdt bzw. eines

grofBeren Einzugsbereiches anzuwenden.

Zu anderen Arten von Vergniigungsstdtten ist in der Rechtsprechung bisher keine

Differenzierung vorgenommen worden.

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

biiros iiber 100 gm Nutzfldche kann dies angenommen werden).

2.1.3.2 Zuldssigkeit als Ausnahme

In den Baugebieten nach 88 4a, 5 und 6 BauNVO sind nicht kerngebietstypische Ver-
gniigungsstdtten ausnahmsweise zuldssig. Wdhrend in diesen Baugebieten kern-
gebietstypische Vergniigungsstdtten somit grundsdtzlich unzuldssig sind und die
Vergniigungsstdttennutzung stark eingeschrdnkt wird, treffen diese Einschrdnkungen
flir Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO nicht zu. Eine Einstufung nach Kern-
gebietstypik ist in Gewerbegebieten vom Verordnungsgeber nicht vorgesehen®, da-

her sind die Beschrankungen fiir Vergniigungsstatten in Gewerbegebieten weniger

36 ygl. BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992, Az: 4 B 103/92.
3 vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 12.09.2002, Az.: 8 S 1571/02.

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

39 Vgl. VG Neustadt (Weinstrafie), Urteil vom 12.08.2010, Az.: 4 K 272/10.NW.
40 Vgl. VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.
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rigide als in den Baugebieten nach §§ 4a, 5 und 6 BauNVO. Sind die Kriterien fiir ei-
ne ausnahmsweise Zuldssigkeit gegeben, tritt fiir die bearbeitende Behorde der Er-
messensfall (8§ 40 VwVIG) ein.

Ausnahmen stellen grundsatzlich eine Abweichung von einer Regel dar, wie das in
der BauNVO verwendete Regel-Ausnahme-Verhdltnis der zuldssigen Nutzungen ver-
deutlicht. Flir den Umfang der Ausnahme sind die jeweiligen Zweckbestimmungen
des Gebietes mafigeblich. Grundsatzlich gilt, dass die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sich nach Funktion und Umfang der Eigenart des Gebietes unterordnen
miissen. Daher gilt eine dhnliche Systematik wie nach dem Einfligegebot des
§ 34 BauGB. In der Rechtsprechung hat sich, insofern nicht andere stddtebauliche
Grinde dagegensprechen, herausgestellt, dass die Ausnahme auch lber die Anteilig-
keit der fraglichen Nutzung im Gebiet — entweder bezogen auf das Flachenverhalt-
nis* oder auf die Zahl der Einrichtungen - definiert wird. Allerdings kann auch ein
einzelnes Vorhaben bereits als im Sinne der Ausnahmeregelung nicht zuldssig be-

wertet 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.

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-

1 50 2.B. Bayrischer VGH, Urteil vom 7.10.2010, Az. 2 B 09.1287

42 \GH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 8if.
“3 VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az: M 11 K 03.5710.

“ Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 02.11.2006, Az.: 8 S 1891/05.
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sagung herangefiihrt werden konnen. Eine "Spielhallenpolitik” mit Mitteln der Bau-
leitplanung kann somit nicht betrieben werden, grundsdtzlich gilt die Gewerbefrei-
heit nach § 1 (1) Gew0®.

Stddtebauliche 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 Versagungsgriinde 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 Verdrangung 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 hdufig in der Lage sind héhere Mieten zu zahlen).
Im Falle eines Gewerbegebietes (§ 8 BauNVO) kénnen dhnliche Verdrdngungsproble-
matiken, wie der Verbrauch (Zweckentfremdung) von Gewerbefldchen, aufgezeigt
werden, insbesondere dann, wenn die Nachfrage nach gewerblichen Baufldchen das

Angebot libersteigt.

Die stadtebaulichen Griinde, die fiir oder gegen eine Ansiedlung von Vergniigungs-
statten sprechen, sollen sich nicht nur auf das Baugebiet selbst, sondern auch auf

die umliegenden Baugebiete beziehen (vgl. Riicksichtnahmegebot § 15 BauNV0)*®.

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 Beldastigungen aus,

e mit dem Vorhaben ist ein Trading-Down-Effekt verbunden,

e das Vorhaben kann die Umsetzung stddtebaulicher Konzepte behindern oder in

Frage stellen.

%> \igl. BayVGH, Beschluss vom 9.10.2003, Az: 1 ZB 01.1513.
"6 vGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az.: 3 S 1057/09, S. 10.
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Moralisch-ideologische Aspekte wie eine grundsdtzliche Ablehnung von Spielhallen
oder anderen Vergniigungsstdtten, der Schutz bestimmter Personengruppen, die Be-
kampfung der Spielsucht oder vergleichbare Griinde reichen nicht aus, sind zur Be-
griindung eines Ausschlusses von Spielhallen oder anderen Vergniigungsstdtten auf
der kommunalen Ebene auch nicht zuldssig, da die entsprechenden Regelungs-

kompetenzen in die Zustdndigkeit des Bundes- oder Landesrechtes fallen.

2.1.4 Ausfiithrungsgesetz zum Gliicksspielstaatsvertrag NRW (AG GliiStV NRW)

Auch wenn die Ziele*” des Ausfiihrungsgesetzes zunichst keine stidtebauliche Rele-
vanz haben, diirften die Auswirkungen dieses Gesetzes dennoch deutlich in die stad-

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 6ffentlichen 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.

$ 18 AG GliStV NRW

g1 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 Schwarzmérkten entgegenzuwir-
ken,

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 diirfen nur nach Erteilung einer Erlaubnis nach § 24 Absatz 1 Gliicks-
spielstaatsvertrag in Verbindung mit § 16 betrieben werden. Die Ubergangsfristen
in § 29 Absatz 4 Gliicksspielstaatsvertrag sind zu beachten. Die Abstandsregelung
nach § 16 Absatz 3 Satz 2 qgilt nicht fiir zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Ge-
setzes bestehende Spielhallen, fiir die eine Erlaubnis nach § 33i Gewerbeordnung

erteilt worden ist.

Zusammenfassend formuliert das Ausfiihrungsgesetz folgende Anforderungen an
Spielhallen:
e Mehrfachspielhallen sind nicht zuldssig (§ 16 Abs. 3 Satz 1);

e Spielhallen sollen zueinander einen Mindestabstand von 350m Luftlinie ein-
halten (§ 16 Abs. 3 Satz 1);

e FEin Mindestabstand von 350 m Luftlinie soll auch zu 6ffentlichen Schulen und
zu Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe nicht unterschritten werden®
(§ 16 Abs. 3 Satz 2);

e Im Einzelfall kann von den Abstandsregelungen abgewichen werden (§ 16 Abs.
3 Satz 3);

o Die duRere Gestaltung darf keine Werbung fiir den Spielbetrieb erzeugen (§
16 Abs. 4);

o Als Bezeichnung ist lediglich das Wort ,,Spielhalle® zuldssig (§ 16 Abs. 5).

Die Mindestabstandsregelung zu éffentlichen Schulen und zu Einrichtungen der Kin-
der- und Jugendhilfe Regelung gilt 1t. § 18 nicht fiir Spielhallen, die zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens des Gesetzes bestehen und eine Erlaubnis nach § 33 i Gewerbe-
ordnung haben. Diese Einrichtungen konnen sich daher auch nach dem Auslaufen der
bestehenden Genehmigungen zum 30.06.2017 auf den Bestandsschutz berufen, sofern
nicht andere Bestimmungen - z.B. die Mindestabstandsregelung zwischen Spielhal-

len — dem entgegenstehen.

“ Was genau unter ,Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe” zu verstehen ist, wird allerdings

nicht definiert. Dementsprechend ergeben sich Grauzonen, insbesondere bei Einrichtungen mit
speziellen Funktionen wie Musikschulen, Jugendberatungseinrichtungen etc. In anderen Bundes-
ldndern (z.B. Baden-Wiirttemberg) sind in speziellen Anwendunghinweisen beispielsweise Kinder-
garten, Kindertagesstdtten und Grundschulen ausgeschlossen worden.
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2.1.5 Gliicksspielverordnung des Landes Nordrhein-Westfalen (GliiSpVO NRW)

Die Gliicksspielverordnung des Landes Nordrhein-Westfalen (GliSpVO NRW) vom
11.12.2008 regelt die Zuldssigkeit von Gliicksspielen und Wettvermittlungen in

Nordrhein-Westfalen. Von Bedeutung sind insbesondere die folgenden Reglungen:

5 16 GliSpVo NRW

Die Anzahl der Annahmestellen im Sinne des § 5 Ausfiihrungsgesetz NRW Gliicksspiel-
staatsvertrag in Verbindung mit § 10 Absatz 4 des Gliicksspielstaatsvertrages ist auf
3910 begrenzt.

$ 17 GliSpVo NRW

(1) Die Annahmestellen sollen bezogen auf die Bevdlkerung in Nordrhein-Westfalen
unter Beriicksichtigung der Ziele des § 1 Satz 1 Gliicksspielstaats-vertrag bedarfs-
gerecht verteilt sein. Von einem Bedarf ist in der Regel auszugehen, wenn die Zahl
von 3 500 Einwohnerinnen und Einwohner pro Annahmestelle bezogen auf eine Ge-
meinde nicht unterschritten wird. Bei Unterschreiten ist der Bedarf gesondert dar-

zulegen.

Dabei sind insbesondere

1. die rdumliche Entfernung der Annahmestellen zueinander und

2. die unmittelbare Nachbarschaft der Annahmestelle zu 6ffentlichen Schulen
und dffentlichen Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe zu beriicksichti-

gen.

Wird im Falle der Nummer 1 eine rdumliche Entfernung von 200 Metern Luftlinie un-
terschritten, ist fiir die Erteilung einer Erlaubnis der Nachweis der Erforderlichkeit
anhand der prognostizierten Kundenstréme und der (brigen Versorgung des Ein-
zugsgebietes mit dffentlichen Gliicksspielen zu erbringen. Im Falle der Nummer 2
sind zusdtzlich zur Gewdhrleistung des Jugendschutzes gemdfs § 1 Satz 1 Nummer 3
Gliicksspielstaatsvertrag Vorkehrungen zur Vermeidung von Anreizwirkungen auf

Kinder und Jugendliche zu treffen
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S 22 GlispVo NRW
(1) Die Erlaubnis zum Vermitteln von Sportwetten in Wettvermittiungsstellen darf

nur erteilt werden, wenn die Wettvermittiungsstelle einen Mindestabstand von 200
Metern luftlinie zur ndchstgelegenen Wettvermittiungsstelle und zu offentlichen
Schulen und dffentlichen Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe nicht unter-

schreitet.

Damit setzt die Gliicksspielverordnung auch fiir Wettvermittlungsstellen (d.h. Wett-
biiros) einen Mindestabstand sowohl untereinander als auch zu Einrichtungen der
Kinder- und Jugendhilfe fest. Diese Mindestabstdnde sind allerdings nicht — wie bei
Spielhallen — als verbindliche Vorgaben zu sehen, sondern 16sen zundchst nur einen

speziellen Prifungsbedarf hinsichtlich der Erforderlichkeit der Einrichtung aus,

Die Mindestabstandsregelungen zu Schulen und Einrichtungen der Kinder- und Ju-
gendhilfe werden allerdings in einem Urteil des VG K6ln vom 09.01.2015 bzw. vom
19.06.2015* hinsichtlich ihrer rechtlichen Grundlagen in Zweifel gezogen. Das VG
weist darauf hin, dass fiir diese Regelung eine gesetzliche Ermdchtigung fehlt, da
der Gliicksspielstaatsvertrag keine Regelungen zu Mindestabstdnden von Wettver-
mittlungsstellen trifft und damit keine Rechtsgrundlage fiir Mindestabstandsrege-
lungen nach § 22 GLGSpVO NRW gegeben seien. Gemdfl dieser Entscheidung wdren
zwar die Mindestabstandsregelungen fiir Wettvermittlungsstellen untereinander,

nicht aber zu Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe zuldssig.

Durch die einzuhaltenden Mindestabstdande
- zwischen den Spielhallen,
- zwischen Spielhallen und Schulen/Einrichtungen der Kinder- und Jugend-
pflege,

- zwischen Wettannahmestellen

werden, unter Beachtung der bauplanungsrechtlichen Vorschriften, nach denen nur
in bestimmten Gebieten Vergniigungsstdtten, also auch Spielhallen, iiberhaupt zu-
ldssig sind, die rdumlichen Ansiedlungsmoglichkeiten in den Stddten quantitativ na-

hezu ausschlielich durch die gewerberechtlichen Bestimmungen geregelt.

“v6 K6ln, Az.9 L 1902/14 v. 09.01.2015; Vg Koln, Az. 9 K 5923/14 v. 19.06.2015
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Dies kann dann Probleme aufwerfen, wenn unter Beachtung der gewerberechtlichen
Regelungen und der Abstandsregelungen des AG GliStV NRW nur noch an solchen
Standorten Ansiedlungsmdglichkeiten fiir Spielhallen bestehen, an denen sie stadte-
baulich eigentlich unerwiinscht sind (z.B. Gewerbegebiete mit hohem Ausgestal-
tungsstandard). Besonders bedeutsam ist in diesem Zusammenhang, dass die bau-
rechtlichen Moglichkeiten durch das AG GliStV NRW deutlich beschrénkt werden®.
Dies bedeutet, dass ein Vergniigungsstattenkonzept die gewerberechtlichen/ gliicks-

spielrechtlichen Vorschriften in seinen Inhalten integrieren muss.

>0 yigl. dazu OVG NRW, Beschluss vom 07.08.2013, Az. 10 A 1969/12, Rn & juris.de.
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3. FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE

In Erkrath wurden im November 2015 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. 1).

Karte 1: Vergniigungsstdtten in Erkrath (Gesamtstadt)

Vergniigungsstétten
* Doppelspielhalle

* Spielhalle

Zentrale Versorgungsbereiche

D Abgrenzung 2008

Gebietstypen

E Gewerbegebiet
D Mischgebiet

(] 500 1.000 Meter

e —

Bearbeitungsstand Mai 2016
Kartengrundlage: Stadt Erkrath

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

3.1 RAUMLICHE VERTEILUNG DER VERGNUGUNGSSTATTEN IN DER GESAMTSTADT

Die Bestandssituation in Erkrath zeigt hinsichtlich der Zahl der Spielhallen eine
vergleichsweise geringe Besetzung. Insgesamt wurden vier Spielhallen an drei
Standorten identifiziert, dies entspricht einem Wert von 10.920 Einwohnern je
Spielhalle. Der bundesdeutsche Durchschnittswert liegt bei rd. 4.800 Einwohnern je

Spielhalle; dies belegt nicht nur die geringe Besetzung von Erkrath, sondern macht
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auch deutlich, dass grundsdtzlich noch mit weiterem Ansiedlungsinteresse gerechnet
werden muss.

Standortmdfiig orientieren sich die bestehenden Spielhallen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche bzw. die rdumlich angrenzenden Bereiche. Aktuell bestehen fiir
Spielhallen derzeit keine Investitionsinteressen; es ist jedoch nicht auszuschliefBen,

dass sich dies in ndherer Zukunft andert.

Wettbiiros befanden sich zum Zeitpunkt der Standortanalyse nicht in Erkrath. Zwi-
schenzeitlich wurde allerdings eine Wettannahmestelle innerhalb des zentralen Ver-

sorgungsbereiches Innenstadt Alt-Erkrath erdffnet.

Andere Vergniigungsstatten - Diskotheken, Billardsalons, Bars/Varietes, Swin-
gerclubs u. dgl. — befinden sich derzeit nicht in Erkrath. Allerdings ist ein Antrag
zur Einrichtung einer Festhalle fiir einen geschlossenen Kundenkreis gestellt wor-

den, die im Gewerbegebiet Unterfeldhaus untergebracht werden soll

In den bestehenden Gewerbegebieten findet sich derzeit keine einzige Vergni-
gungsstdtte, sondern lediglich ein Bordell (vgl. Karte 1). Im Zuge der oben erwdhn-
ten Neuorientierung der Standortpolitik werden aber auch die Gewerbegebiete als
potenzieller Standort fiir Spielhallen Interesse hervorrufen. Dariiber hinaus kdnnen
sie vor allem im Rahmen eines Umbaus leerstehender Bestandsimmobilien auch fiir

andere Vergniigungsstdtten — z.B. Festhallen - in Frage kommen.

3.2 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE DER BESTEHENDEN VERGNUGUNGS-
STATTEN UND IHRES UMFELDES

Die vier Spielhallen in Erkrath sind in den zwei zentralen Versorgungsbereichen In-
nenstadt Alt-Erkrath und Neuenhausplatz sowie am Rande des zentralen Versor-
gungsbereiches Hildener Strafe angesiedelt. Die Bewertung der untersuchten Ver-
gnligungsstdttenstandorte in den zentralen Versorgungsbereichen erfolgte u.a. hin-

sichtlich deren (Aus-)Wirkungen auf das direkte und nahere Umfeld (vgl. Kap. 3.2.1).
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3.2.1 Untersuchungs- und Bewertungskriterien fiir Vergniigungsstdatten in den
zentralen Versorgungshereichen

Als Untersuchungskriterien zur Analyse der Konfliktpotenziale und moglicher Aus-

wirkungen sind folgende Aspekte zu beurteilen:

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

o die rdumliche Verteilung moglicher Vergniigungsstdatten im Bestand (evtl. Konzen-
trationen),

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

o ihre Wirkung auf den Auflenraum und stdadtebauliche Prdsenz, wobei die vielfalti-

gen und differenzierten Storpotenziale zu beachten sind.

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 wirkende Erdge-
schosszone (verklebte, verdunkelte Schaufenster oft in Kombination mit aggressiver
Werbung) auszeichnet. So kann eine verklebte Schaufensterfront (vgl. Foto 1/Foto 2)
dazu fiihren, dass der funktionale Bruch, z.B. hervorgehoben durch eine Spielhalle
in einer durchgehenden Ladenzeile, durch diese negative Gestaltung deutlich ver-

starkt wird.

Weiterhin fallt die Umfeldsituation negativ ins Gewicht, wenn es sich um eine Hadu-
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 Angebotsvielfalt, Leerstdnde, Investitionsstau etc.) bestehen.
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Foto 2: negatives Beispiel, andere Stadt
F A AEL

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-
zung befindet sich im Ober-, Untergeschoss oder in zuriickliegenden Rdumen (vgl.
Foto 3/ Foto 4).

Foto 3: positives Beispiel, andere Stadt Foto 4: positives Beispiel, andere Stadt
_ - , _
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Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Im Grundsatz gilt, dass nicht die Existenz einer Spielhalle, sondern vorrangig ihre
Prdsenz im 6ffentlichen Raum entscheidend fiir den stddtebaulich-gestalterischen

Integrationsgrad ist. Da Spielhallen sich auf Grund ihrer Nutzungseigenschaften
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(begrenztes Klientel, fehlende 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 zudem, dass sich die Nutzung in einer positiven/ stabilen
Umifeldsituation befindet (u.a. keine Haufungen von Spielhallen, Wettbiiros oder an-
deren Vergniigungsstatten, vielfdltiges Angebot an Einzelhandels- und Dienstleis-

tungsnutzungen).

3.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Alt-Erkrath

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Alt-Erkrath besteht aus mehreren un-

terschiedlichen Bereichen:

1. Fugdangerzone Bahnstrafie:

Der Bereich Fufigdngerzone Bahnstrafe bis zum Kreuzungsbereich Kreuzstrafle be-
steht aus dem beidseitig entlang der Bahnstrafie verlaufenden Einzelhandelsbesatz,
welche urspriinglich den Haupteinkaufsbereich der Innenstadt Alt-Erkrath darstellt.
Insbesondere im westlichen Abschnitt der Fufigdngerzone sind einige Leerstdnde
vorzufinden. Ferner hat sich eine Vielzahl an Dienstleistungsbetrieben sowie Gas-
tronomie mit Imbiss-Charakter angesiedelt, so dass hier bereits Trading-Down-
Effekte festzustellen sind. Auf Grund der FufRgdngerzone bietet der Bereich eine
gewisse Aufenthaltsqualitdt, dennoch sind im &ffentlichen Raum Defizite zu erken-

nen.

2. Westliche Bahnstrafle

Der westliche Bereich der Bahnstrafle ab dem Kreuzungsbereich Schliiterstrafie liegt
auflerhalb der verkehrsberuhigten Zone und wird entlang der nérdlichen Strafien-
seite bis zum Rathaus ausschlielich von Dienstleistungen und Gastronomie geprdgt.
Sudlich befindet sich neben einigen wenigen Wohnnutzungen eine Spielhalle in der
Bahnstrafe 5. Die Entwicklung eines Einzelhandelsbesatzes ist auf Grund der beste-

henden baulichen und funktionalen Strukturen kaum mdoglich.

3. Kreuzstrafle
Der Bereich der Kreuzstrafe kann sowohl stdadtebaulich als auch funktional kaum
noch dem iibrigen zentralen Versorgungsbereich zugeordnet werden. Bei der Kreuz-

strafle handelt es sich um eine viel befahrene Strafle, an der beidseitig sowohl Ein-
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zelhandels- als auch Dienstleistungseinrichtungen angesiedelt sind. Der Besatz wird
stellenweise jedoch auch durch Wohnnutzungen unterbrochen. Entlang der Kreuz-
strafle ist, insbesondere durch die Verkehrsbelastung, keine Aufenthaltsqualitdt
festzustellen. Baulich sind zum Teil erhebliche Sanierungsriickstdnde und weitere

Mangel sowohl an den Fassaden als auch im 6ffentlichen Raum festzustellen.

L. Baviercenter einschl. Bavierplatz

Mit dem Bavier Center ist ein weiterer Bereich innerhalb der Innenstadt fest-
zustellen. Dieses ist von der Bahnstrafle etwas abseits gelegen und wird von dieser
durch den Bavierplatz getrennt. In diesem Bereich ist es in den vergangenen Jahren
zu erheblichen Verdnderungen gekommen. Das friiher dort gelegene Hertie Waren-
haus ist nicht mehr vorhanden und die dadurch freigewordene Flache wurde durch
kleinere Betriebe im Sinne eines geschlossenen Einkaufszentrums mit einem Super-
markt und kleineren Einzelhandelsbetrieben umgenutzt. Das Bavier Center besteht
aus einem modernen Gebdudekomplex mit Parkdeck und stellt derzeit den Hauptan-

ziehungspunkt in der Innenstadt dar.

5. Teilflachen Pose Marré

Eine Teilflache des Pose-Marré-Gelandes ist Bestandteil des zentralen Versorgungs-
bereiches Innenstadt Alt-Erkrath und wird durch den Bebauungsplan Pose-Marré als
Kerngebiet ausgewiesen. Auf dem Pose-Marré-Geldnde sind angrenzend an diesen
Teilbereich bereits stadtebauliche und architektonisch hochwertige Wohnnutzungen
(Ein- und Mehrfamilienhduser) entstanden, weitere Gebdude befinden sich derzeit

im Bau oder sind fiir die Zukunft geplant.

Insgesamt weist die Innenstadt in Teilbereichen Gestaltungsmdngel und Sanierungs-
bedarf auf. Die beschriebenen Bereiche sind durch ungenutzte riickwartige Lagen
und durch Wohnnutzungen voneinander getrennt. Somit weist die gesamte Innen-

stadt Alt-Erkrath eine sehr heterogene Struktur auf.
Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Alt-Erkrath befindet sich

in der Bahnstrafie eine Spielhalle sowie an der Bavierstrafle eine Wettannahmestel-

le.
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Standort Bahnstrafle 5

e Spielhalle im Erdgeschoss und in den Obergeschossen

o freistehendes Gebdude

e lLage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, jedoch in Randlage 6ffentli-
che Einrichtungen im Umfeld (Biirgerbiiro, Stadtverwaltung)

o in direkter Nachbarschaft zweigeschossige Mehrfamilienhduser

o teilweise historischer Gebdudebesatz

e relativ geringe funktionale Dichte

o frequenzbringende Einrichtungen im Umfeld (Sparkasse, Kurhaus, Bahnhof etc.)

e Lage zwischen Bahnhof und Einkaufsbereich

e introvertierte Orientierung durch verklebte Scheiben

e Werbeanlagen

e prdgnantes Erscheinungsbild

e gepflegte Fassade zur Bahnstrafie

e Parkpldtze in riickwdrtiger Lage

Foto 5: Spielhalle Bahnstr. 5 Foto 6: Nachbarschaft Spielhalle Bahnstr. 5

Quelle: eigenes Foto November 2015 Quelle: eigenes Foto November 2015

3.2.3 Zentraler Versorgungsbereich Neuenhausplatz

Der zentrale Versorgungsbereich Neuenhausplatz befindet sich im Stadtteil Unter-
feldhaus. Der zentrale Bereich ldsst sich in zwei nebeneinander liegende Teil-
gebiete unterteilen und ist auch erst vor einigen Jahren in dieser Form entwickelt
und erweitert worden. Der westliche Teil des Zentrums wird durch den vorge-
lagerten Parkplatz geprdgt und weist dadurch eher einen Autokunden-orientierten

Eindruck als eine gewachsene Einzelhandelslage auf. Der westliche Teil besteht aus
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einem baulich modern gestalteten Bereich mit einem Lebensmitteldiscounter, einem

Getrdnkemarkt und einem Supermarkt, die um einen Parkplatz angeordnet sind.

Direkt 6stlich angrenzend zu diesem Bereich befindet sich ein Gebdudekomplex aus
den 70er Jahren mit Ladenlokalen im Erdgeschoss sowie teilweise auch Dienstleis-
tern im ersten Obergeschoss. Der iibrige Gebdudekdrper ist von Wohnnutzungen be-
legt. Die beiden Bereiche sind fufilaufig und funktional miteinander verbunden. Der
Gebdudekomplex weist deutlichen Modernisierungsbedarf auf. Funktional wird er
vorwiegend durch Dienstleistungseinrichtungen und Gastronomie geprdgt. Aufler-
dem konnten vereinzelte Leerstdnde festgestellt werden. Die Betriebe weisen alle
eine sehr geringe Verkaufsfldche auf. Im Innenbereich des Neuenhausplatzes hat
sich eine gastronomische Nutzung angesiedelt, die insgesamt zu einer Belebung des

Ostlichen Teils beitrdgt.

Durch den dringend erforderlichen Modernisierungsbedarf der Gebdudefassaden
und den dominierenden Parkplatz im westlichen Teil verfiigt das Zentrum insgesamt
liber eine eher geringe Aufenthaltsqualitdt. Dennoch weist gerade der westliche

Teilbereich eine grofie Kundenfrequenz auf.

Die beiden beschriebenen Bereiche liegen zwar unmittelbar nebeneinander, unter-
scheiden sich jedoch erheblich voneinander und stehen in starkem Kontrast zu-

einander.

Der zentrale Versorgungsbereich Neuenhausplatz befindet sich in geringer Ent-

fernung zum Gewerbegebiet Unterfeldhaus (vgl. Kap. 3.4.1).

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Neuenhausplatz befindet sich in dem
oben beschriebenen Gebdaudekomplex aus den 70er Jahren eine Spielhalle. Die Spiel-

halle befindet sich direkt am siidlichen (Haupt-)Zugang zum Neuenhausplatz
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Standort Neuenhausplatz

e Spielhalle in Exrdgeschosslage

e zentrale Lage (im zentralen Versorgungsbereich)

e private Investitionsriickstande und Leerstande im Umfeld

e Lage im modernisierungsbediirftigen Gebaudekomplex

e introvertierte Orientierung durch verklebte Scheiben

e keine negativen Auswirkungen auf das Umfeld

e hohe funktionale Dichte im Umifeld (Einzelhandel und Dienstleistungen)

e Verdrdngung von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen

Foto 7: Spielhalle Neuenhausplatz

) e SN

i

Quelle: eigenes Foto November 2015 Quelle: eigenes Foto November 2015

3.2.4 Standort Professor-Sudhoff-Strafie 1

Die Doppelspielhalle an der Professor-Sudhofi-Strafle befindet sich in Randlage des
zentralen Versorgungsbereiches Hildener Strafe (vgl. Kap. 3.3.2), ist jedoch nur
durch einen Unterfiihrung der Bahnstrecke Diisseldorf-Wuppertal zu erreichen und
diesem somit nicht direkt zuzuordnen. Es handelt sich hierbei um einen Solitdr-
standort im ehemaligen Bahnhofsgebdude Alt-Hochdahl. Das Gebdude steht unter
Denkmalschutz. Direkt angrenzend befindet sich im alten Stellwerk eine Wohn-
nutzung sowie in einem weiteren kleinen Anbau ein Imbiss. Bei dem Standort han-
delt es sich um eine Gemengelage, die von den angrenzenden Nutzungen (wie Park-
and-Ride-Parkplatz, Wohnen, Dienstleistungen und verschiedenen gewerblichen Nut-
zungen) durch die Professor-Sudhoff-Strafte, dem ehemaligen Bahniibergang sowie

durch die FuBwegefldchen und Treppenanlagen der Bahnunterfiihrung getrennt ist.
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Der Bahnhofsvorplatz, die gesamte Hauptstrafe sowie ein Teilabschnitt der Profes-
sor-Sudhoff-Strafe und der Strafle Thekhaus sollen gestalterisch aufgewertet wer-
den. Hierfiir wurde 2014 ein Wettbewerbsverfahren in Form einer Mehrfachbeauf-
tragung durchgefiihrt. Aktuell sollen entsprechende Ausfiihrungspldne einschliefilich
einer Kostenschdtzung erarbeitet werden. Eine abschliefiende Beschlussfassung zur

Umsetzung der Planung steht derzeit noch aus.

e Doppelspielhalle in Erdgeschosslage

e dreigeschossiges Gebdude/ ehem. Bahnhofsgebdude

e zentrale Lage (am Rand des zentralen Versorgungsbereiches)

e keine funktionale Dichte im Umfeld

e introvertierte Orientierung

e keine negativen Auswirkungen auf das Umfeld

e Nachbarschaft zu Gastronomie mit Imbisscharakter

e Bahnhofsumfeld

e Aufwertungsbedarf des Grundstiicks und der umliegenden Flachen

e auffdllige Werbeanlagen

Foto 9: Doppelspielhalle Professor-Sudhoff- Foto 10: Doppelspielhalle Professor-Sudhoff-
Strafle 1 Strafle 1

Quelle: eigenes Foto November 2015 Quelle: eigenes Foto November 2015
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3.3 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN VERSORGUNGS-
BEREICHE ALS POTENZIELLE ANSIEDLUNGSSTANDORTE FUR VERGNUGUNGS-
STATTEN

Neben den zentralen Versorgungsbereichen, in denen bereits heute Vergniigungs-
statten bestehen, werden auch die weiteren zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Erkrath im Folgenden ndher betrachtet, da diese potenzielle Ansiedlungs-

bereiche fiir Vergniigungsstdtten darstellen.

3.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Hochdahl-Mitte

Der zentrale Versorgungsbereich Hochdahl-Mitte ist in zwei Abschnitte zu gliedern.

1. Hochdahler Markt:

Den einen Abschnitt stellt der Bereich Hochdahler Markt dar, welcher aus einer An-
sammlung von mehreren Gebdaudekomplexen aus den 70er lahren besteht, die durch
ihre Lage um die Fufigdangerzone eine Einheit bilden. Die hochgeschossigen Gebdude
verfiigen liber Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschoss sowie
Wohnnutzungen in den Obergeschossen. Der gesamte Bereich wird durch die stddte-
baulich-architektonischen Strukturen seiner Entstehungszeit geprdgt, bietet jedoch
ein ansprechendes Einkaufserlebnis und eine hohe Aufenthaltsqualitdt. Der Bereich
wird als Versorgungsschwerpunkt insbesondere durch Lebensmittel bzw. Nahversor-
gungsangebote geprdgt, vereinzelte attraktive Fachgeschdfte und Dienstleister run-

den das Angebot jedoch ab.

2. Hochdahl-Arcaden:

Zum anderen wird der zentrale Versorgungsbereich Hochdahl-Mitte durch die Hoch-
dahler Arcaden geprdgt, welche durch die Beckhauser Strafle von dem zuvor be-
schriebenen Bereich getrennt wird. Die Hochdahler Arcaden bestehen aus einem
hochgeschossigen Gebdudekomplex mit einem vorgelagerten Platzbereich. In den
Erdgeschosslagen sind vorwiegend Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen
angesiedelt. Das Einzelhandelsangebot umfasst im Wesentlichen einen Lebensmittel-
discounter sowie einen Drogeriemarkt, wobei derzeit die Dienstleistungen iber-
wiegen und so keine ausgewogene Nutzungsmischung gegeben ist. Das I. Oberge-
schoss wird liberwiegend durch Praxen und diverse Dienstleistungen genutzt. Ober-

halb des I. Obergeschosses befindet sich ausschliefflich Wohnnutzung. Die gesamten
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Hochdahler Arcaden befinden sich in gutem baulichem Zustand und wirken insgesamt
sehr gepflegt. Der Platzbereich vor dem Gebdudekomplex wirkt insgesamt jedoch zu
sehr lberproportioniert und besteht fast ausschlieBlich aus einer grofien leeren
Flache. Aus diesem Grund ist die Aufenthaltsqualitdt in diesem Bereich des Zen-
trums eher gering einzustufen. Wegen der liberwiegenden Nutzung und Anfahrt der
Kunden {iber die unter den Arcaden befindliche Tiefgarage scheint zudem die Kun-
denfrequenz im Bereich von Hochdahl-Mitte deutlich geringer als im Bereich des
Hochdahler Marktes.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hochdahl-Mitte befinden sich derzeit
keine Vergniligungsstdtten. Jedoch wurde gegeniiber der Stadt Investitionsinteresse

fiir die Einrichtung eines Wettbiiros gedufiert.

3.3.2 Zentraler Versorgungsbereich Hildener Strafle

Der zentrale Versorgungsbereich Hildener Strafle befindet sich im Stadtteil Alt-
Hochdahl. Die Einzelhandelsbetriebe und die wenigen ergdnzenden weiteren Nut-
zungen sind entlang der Hildener Strafle angeordnet, die innerhalb der Abgrenzung
als Sackgasse endet. Der Bereich wird durch drei- bis flinfgeschossige Gebdude ge-
prdgt. In den Erdgeschosslagen sind derzeit nur vereinzelte kleinere Nahversor-
gungshetriebe (Bdcker, Kiosk, Apotheke, Blumenhandel) angesiedelt. Zusdtzlich sind
innerhalb der Hildener Strafe auch vereinzelte Leerstdnde festzustellen. Baulich
und gestalterisch weist der Bereich Mdngel auf. Dies betrifft sowohl die Fassaden
als auch den oOffentlichen Raum. Beispielsweise bedarf der FuRweg- wie auch der

Straflenbelag einer Erneuerung.

Ein im Einzelhandelskonzept der Stadt Erkrath von 2008 als Entwicklungsflache aus-
gewiesener Bereich konnte bislang nicht zur Ansiedlung zusdtzlicher Einzelhandels-

betriebe aktiviert werden.

Das Verwaltungsgericht Disseldorf hat in einem Urteil festgestellt, dass es sich bei
diesem Bereich auf Grund der geringen Einzelhandelsausstattung nicht um einen
zentralen Versorgungsbereich im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB handelt. Dennoch ist

es planerischer Wille der Stadt Erkrath, diesen Bereich im Sinne des Einzelhandels-
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konzeptes als zentralen Versorgungsbereich (mit einer Versorgungsfunktion iiber

den unmittelbaren Nahbereich hinaus) zu entwickeln.

Im Norden unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereich angrenzend befindet
sich der Bahnhof Alt-Hochdahl. Dieser ist von der Hildener Strafle nur durch eine
Unterfiihrung zu erreichen. Im Siden grenzt der Bereich an das Gewerbegebiet

Schimmelbuschstrafie an (vgl. Kap. 3.4.3.3).

Nordlich der Bahnlinie und damit aufierhalb des zentralen Versorgungsbereiches ist

im ehemaligen Bahnhofsgebdude Hochdahl eine Vergniigungsstdtte angesiedelt.

3.3.3 Nahversorgungsstandort Sandheide

Der Nahversorgungsstandort Sandheide befindet sich studlich des zentralen Versor-

gungsbereiches Hochdahl-Mitte.

Dabei handelt es um einen in den 70er lJahren geplanten Standort, welcher im Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Erkrath als Entwicklungsstandort verankert ist und
seitdem durch die Ansiedlung eines Mini-Marktes sowie einer Bdckerei wieder et-
was an Versorgungsfunktion gewinnen konnte. Der Bereich ist sehr verwinkelt und
teilweise nicht einsehbar. Weiterhin sind an diesem Standort Leerstdnde und Min-
dernutzungen zu finden. Zwischenzeitlich hat sich eine kleine Sportbar angesiedelt.
Der Standort besteht aus mehreren Gebdudekomplexen, in denen in den Oberge-
schossen Wohnnutzungen angesiedelt sind. Im Rahmen des Forderprogramms “Stadt
macht Platz" wurden die 6ffentlichen Bereiche des Sandheider Marktes 2011 neu ge-
staltet und ausgebaut. Die Gebdaude im Umfeld des Platzes weisen jedoch einen er-
heblichen Sanierungsriickstau auf. Fiir das Gebiet Sandheide wurde mittlerweile ein
integriertes Handlungskonzept (IHK) erarbeitet. Das IHK wurde als Grundlage fiir die
Beantragung des Férderprogramms ,,Soziale Stadt“ erstellt und dient als Basis einer
zielgerichteten Vorgehensweise fiir die Stadtteilentwicklung Sandheide Das IHK be-
inhaltet u.a. als Maflnahmenpaket den Sandheider Markt mit der Zielsetzung den

Markt als Zentrum zu stdarken und zu beleben.
Innerhalb des Nahversorgungsstandortes Sandheide befinden sich derzeit keine

Vergniigungsstdtten, jedoch wurde auch fiir diesen Bereich bereits Investitions-

interesse fiir die Einrichtung eines Wettbiliros an die Stadt Erkrath herangetragen.
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3.3.4 Zentraler Versorgungsbereich Bergstrafle

Der zentrale Versorgungsbereich Bergstrafe befindet sich norddstlich des Zentrums
Hochdahl-Mitte. Er erstreckt sich entlang der Bergstrafie. Der zentrale Versorgungs-
bereich verfiigt nur iiber ein relativ geringes Einzelhandelsangebot und ist vor-
wiegend geprdgt durch nahversorgungsrelevante Angebote und ergdnzende Dienst-
leistungen.

Ein kleiner Supermarkt stellt den groften Anbieter an diesem Standort dar. Der Be-
reich verfiigt kaum {liber Aufenthaltsqualitat. Er ist liberwiegend als Strafie mit
straenbegleitendem Parken wahrzunehmen.

Sollten einzelne Einzelhandelsangebote in Zukunft wegfallen, wiirde der Bereich

kaum mehr als zentraler Versorgungsbereich zu bezeichnen sein.

Der zentrale Versorgungsbereich Bergstrafie ist {iberwiegend von Wohnnutzungen
geprdgt. So sind auch Teile des Zentrums Bergstrafie innerhalb des Bebauungsplans
als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, so dass Vergniigungsstdtten schon pla-

nungsrechtlich nicht im gesamten Zentrum Bergstrafle zuldssig sind.

3.4 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DEN GEWERBE- UND MISCHGEBIETEN
VON ERKRATH

3.4.1 Ortsteil Alt-Erkrath

3.4.1.1 Gewerbegebiet Steinhof / Ludenberger Strafie

Bei den Gewerbegebieten Steinhof und Ludenberger Strafte handelt es sich um zwei
Gebiete beidseits der Bahnlinie Wuppertal-Diisseldorf entlang der Ludenberger
Strafle im Norden bzw. der Strafle "Steinhof“ im Siiden. Der Anschluss an das lber-
regionale Verkehrsnetz erfolgt an der Anschlussstelle Erkrath der A 3/A 46, die in 5
km Entfernung in 8-10 Minuten Fahrzeit erreicht werden kann. Beide Gebiete haben

zusammen eine Grofie von 13,3 ha.

Das Gebiet Ludenberger Strafle wird im Wesentlichen von einem grdfleren Betrieb
des kunststoffverarbeitenden Gewerbes und einem Betrieb der Metallverarbeitung
geprdgt; daneben finden sich eine Reihe kleinerer Betriebe des Handwerks, des
Dienstleistungssektors sowie des GrofRhandels im Gebiet, ein klares Nutzungsprofil
besteht nicht. Im westlichen Bereich der Ludenberger Strafie befinden sich einzelne

leerstehende Gewerbegebdude, von denen nicht klar ist, ob sie zu einem be-
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stehenden Betrieb gehdren oder aus einer aufgegebenen gewerblichen Nutzung
stammen. Rdumliches Entwicklungspotenzial besteht fiir das Gebiet mit Ausnahme

dieses Leerstandes nicht. Vergniigungsstatten sind im Gebiet nicht vorhanden.

Stddtebaulich ist der Standort allenfalls als durchschnittlich zu bewerten, die Ge-
bdude sind zweckmdfiig und von begrenzter baulicher Qualitdt, der leerstehende Be-
reich an der Ludenberger Strafle wirkt als eine Beeintrachtigung des Standortes.
Der Strafenraum ist eng. Parkmoglichkeiten sind nicht vorhanden. Nachteilig fiir
den Standort ist aufierdem, dass der Bereich nur iber die Ludenberger Strafie ent-

lang eines Wohngebietes erschlossen ist.

Das Entwicklungspotenzial ist schwer zu beurteilen. Die Nutzungsmdglichkeiten des
Teilbereiches Ludenberger Strafle werden durch die eingeschrdnkte Erreichbarkeit
vor allem fiir Schwerlastverkehr, aber auch durch die schutzbediirftige nérdlich an-
grenzende Wohnnutzung beeintrdchtigt. Die leerstehenden Gebdude sind zumindest
im gegenwdrtigen Zustand nicht nutzbar, gewisse Erosionstendenzen sind nicht zu
verkennen. Vor allem im westlichen Teilbereich der Ludenberger Strafie entsteht
durch Leerstdnde der Eindruck einer geringen wirtschaftlichen Dynamik. Allerdings
wurde von Seiten des Eigentimers ein Nutzungs- und Investitionsinteresse bekun-
det, so dass hier eine positive Verdnderung zu erwarten ist. Fiir die zukiinftige ge-
werbliche Entwicklung und eine langfristige Sicherung der Funktionsfahigkeit wadre

eine Wiederinwertsetzung der leerstehenden Bauten dringend erforderlich.

Das Gewerbegebiet Steinhof erstreckt sich siidlich der Bahnlinie entlang der Stra-
Re "Steinhof*; im Gegensatz zur Ludenberger Strafle grenzt der Bereich im Siiden an
landwirtschaftliche Nutzfldchen an, die in Teilbereichen durch einen deutlichen HG-
hensprung zum Gewerbebereich gekennzeichnet sind. Die gewerblichen Nutzungen
konzentrieren sich auf den Bereich zwischen der Strafle “Steinhof*“ und der Bahnli-
nie; lediglich am ostlichen Rand des Gebietes finden sich gewerbliche Nutzungen
auch siidlich der Strafie; hier ist eine ehemalige Fabrikanlage zu einer gewerbehof-

dhnlichen Struktur umgestaltet worden.

Nutzungsstrukturell finden sich im westlichen Teil grofmafistdblichere industrielle

Nutzungen, nach Osten hin wird die Nutzung vielfdltiger und besteht aus einer
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kleinteiligen Mischung aus produzierendem Gewerbe, Handwerk, Kfz-Gewerbe,
Dienstleistungen und Logistik. Die dstliche Begrenzung des Gebietes bildet ein Bii-
rostandort, der allerdings in Teilbereichen leer steht. Der Uberbauungsgrad ist
hoch, Freifldachen sind nur an einzelnen Standorten - z.B. im Fall eines Parkplatzes -
gegeben. Vereinzelt sind in die gewerblichen Strukturen betriebsgebundene Wohn-
nutzungen eingestreut. Teilbereiche um den ehemaligen Bauernhof sind gepragt
durch einen Altbestand an Wohnnutzungen. Leerstdnde finden sich vereinzelt in

vormals von Bilirodienstleistungen oder zu Wohnzwecken genutzten Gebduden.

Karte 2: Nutzungsstruktur Gewerbegebiete Ludenberger Strafle / Am Steinhof

Flachennutzung
Mischnutzungen sind schraffiert
Produzierendes Gastronomie/
Gewerbe & Hotellerie &
Baugewerbe Freizeit
- produzierendes i Gastronomie/
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Einzelhandel
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Dienstleistung Parkhaus
Dienstleistung Nutzungskonflikt
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0 100 200 Meter
Bearbeitungsstand Mai 2016
Kartengrundlage: Stadt Erkrath

Quelle: eigene Erhebung im November 2015, Kartengrundlage: Stadt Erkrath

Stddtebaulich ist das Gebiet allenfalls von durchschnittlicher Qualitdt. Die liber-
wiegende Zahl der Gewerbebauten ist mit Ausnahme des westlichen Bereiches (seco-
Tools) eher zweckmdfRig ohne besondere stddtebauliche Qualitdten. Die dichte Be-
bauung mit riickwdrtigen Bauten, Anbauten etc. ldsst keine stadtebauliche Struktur,
etwa in Form einer einheitlichen Baufront oder einer deutlichen Trennung von be-
bauten und unbebauten Fldchen erkennen. Positiv beeinflusst wird das Erschei-

nungsbild durch die stdlich angrenzenden Griinbereiche.
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Die bestehende dichte Bebauung setzt einer weiteren Entwicklung des Standortes
Grenzen, wenn auch ungenutzte bzw. untergenutzte Fldchenpotenziale vorhanden
sind. Die begrenzte Attraktivitdt des Standortes kommt auch in den Leerstdnden des

Bliroquartiers zum Ausdruck.

3.4.1.2 Gewerbebereich Wimmersberg

Bei dem Gewerbebereich Wimmersberg handelt es sich um ein kleines Areal in un-
mittelbarer Ndhe des Einkaufsbereiches Bahnstrafe in Erkrath. Das Areal ist im
Westen, Siiden und Osten von Wohnnutzung umgeben, so dass die gewerbliche Nutz-

barkeit aufgrund der Riicksichtnahme zur Umgebungsnutzung eingeschrdnkt ist.

Karte 3: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Wimmersberg
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Quelle: eigene Erhebung im November 2015; Kartengrundlage: Stadt Erkrath

Neben einem Discounter im nordwestlichen Teil des Geldndes befinden sich auf dem
Areal mehrere (ehemalige) Produktionsgebdude, die an der Strafe “Am Wimmers-
berg“ sowie an der SchliiterstrafBe, teilweise auch im inneren Bereich des Areals
liegen und durch die Strafle "Am Bahneberg" erschlossen werden. Einige Teilfldchen

des Gewerbegebietes liegen bereits seit ldngerem brach und sind mittlerweile mit
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Stangenwald aufgestockt. Ehemalige Parkflachen an der Strafe "Am Wimmersberg”
werden derzeit als Abstellfldche u.a. fiir Wohnwagen und Wohnmobile genutzt. Die
bestehenden Gebdude im Innenbereich werden vor allem durch Dienstleistungs-
nutzungen belegt, gleiches gilt fiir die Gebdude an der Strafle "Am Wimmersberg*;
im studostlichen Teil des Gebietes hat sich ein handwerklicher Messebaubetrieb an-
gesiedelt. Das Gebdude an der SchliiterstraBe wird von einzelnen Handwerks-
betrieben genutzt, steht aber offenbar zum grofiten Teil leer. Insgesamt macht das

Areal derzeit einen untergenutzten Eindruck.

Das Gebiet “Am Wimmersberg“ ist als Entwicklungsflache fiir Wohnen und Gewerbe
im Stadtentwicklungskonzept der Stadt Erkrath aufgenommen. Derzeit besteht zu-
mindest fiir Teilfldchen des Geldndes ein Interesse einiger privater Akteure auf die
Umnutzung zu Wohnbauland. Uber die Erarbeitung eines Gesamtkonzeptes sowie ei-
ne zeitlich differenzierte Umnutzung der derzeit noch gewerblich genutzten Flachen
(ausgenommen der Einzelhandelsbesatz) besteht somit mittelfristig die Moglichkeit
einer strukturellen Verdnderung des Gebietes in Richtung Mischnutzung, Wohnen

und wohnvertrdglichem Gewerbe.

3.4.1.3 Mischgebiet Pose-Marré

Bei dem Pose-Marré-Gebiet handelt es sich um ein ehemaliges Fabrikgeldande, bei
dem eine industrielle Nutzung aufgegeben wurde und das unter weitgehender Be-
seitigung der bestehenden Bausubstanz fiir eine neue Nutzung umstrukturiert wird.
Teilbereiche dieses Gebietes sind noch in der Entwicklung. Die Umsetzung einer
hochwertigen Standortentwicklung und das Bestreben um besondere Gestalt-

qualitdten sind deutlich erkennbar.

Bei dem Mischgebiet handelt es sich um eine kleine Fldche innerhalb des Entwick-
lungsgebietes Pose Marré. Das Mischgebiet wird liber einen Bebauungsplan entspre-
chend als solches ausgewiesen und umfasst lediglich ein grofles ehemaliges Produk-
tionsgebdude. Das Gebdude steht unter Denkmalschutz. Das Mischgebiet ist durch
kleinere Handelsbetriebe der Modebranche sowie hochwertige Biiro- und Wohnnut-

zungen geprdgt.
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Karte 4: Nutzungsstruktur Mischgebiet Pose-Marré
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Quelle: eigene Erhebung im November 2015; Kartengrundlage: Stadt Erkrath

Die umliegenden Flachen sind bis auf Teilfldchen, die durch den zentralen Ver-
sorgungsbereich erfasst werden, fiir eine Wohnnutzung vorgesehen. Im Siiden des

Pose-Marré-Geldndes wurde dies bereits weitgehend umgesetzt.

3.4.2 Stadtbezirk Unterfeldhaus

3.4.2.1 Gewerbegebiet Unterfeldhaus

Das Gebiet Unterfeldhaus ist mit 44 ha das grofite Gewerbegebiet in Erkrath. Der
Anschluss an das iliberregionale Verkehrsnetz erfolgt liber die Anschlussstelle Ezr-
krath der A 46 in 1-3 km Entfernung bzw. rd. 5 Minuten Fahrzeit.

Das Gebiet ist fast vollstdndig bebaut, allerdings finden sich an mehreren Stand-
orten Leerstdnde bzw. Teilleerstande sowohl an der Max-Planck-Strafe als auch an
der Heinrich-Hertz-Strafe. Dariiber hinaus findet sich ein grofies ungenutztes
Grundstiick im siidlichen Bereich des Gebietes an der Strafe "Am Tdnisberg®, das

aber die Erweiterungsreserve eines angrenzenden Logistikbetriebes darstellt.
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Entsprechend seiner Gréfie hat das Gebiet sowohl aufgrund der Zahl der dort ange-
siedelten Betriebe als auch aufgrund moglicher Fldchenpotenziale durch un-/unter-
genutzte Grundstiicke oder Brachfldchen bzw. Leerstdnde grofie Bedeutung fiir die
wirtschaftliche Entwicklung in Erkrath. Angesichts der begrenzten Mdglichkeiten zur
Ausweisung neuer gewerblicher Bauflachen stellt die Wiedernutzung bzw. Nachver-

dichtung der Bestandsflachen eines der wenigen Handlungspotenziale der Wirt-

schaftsférderung in Erkrath dar.

Karte 5: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Unterfeldhaus
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen November 2015; Kartengrundlage: Stadt Ez-
krath

Die Nutzungsstruktur des Gebietes ist sowohl von der Grofe der Betriebe als auch
von der Branchenzugehdrigkeit sehr heterogen. Produzierendes Gewerbe nimmt nur
einen vergleichsweise geringen Teil des Gebietes in Anspruch, Dienstleistungs-
nutzungen, GroRhandel und vereinzelt Logistik sind in héherem Mafle vertreten. Da-
neben finden sich Einzelhandelsnutzungen, Kfz-Gewerbe (als Reparaturbetriebe) so-
wie einzelne Freizeiteinrichtungen und Handwerksbetriebe im Gebiet. Eine Struktu-

rierung der Nutzung oder eine Bildung von Teilquartieren mit spezifischen Schwer-
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punkten ist nur ansatzweise zu erkennen; so findet sich ein gewisser Schwerpunkt
der Medizinlogistik westlich des Niermannsweges, wdahrend sich verteilt im Gewer-

begebiet in grofRerem Mafle Biirodienstleistungen befinden.

Vergniigungsstatten befinden sich gegenwartig nicht im Gebiet, jedoch hat hier ein
grofer Betrieb des Erotikgewerbes (Bordell) seinen Standort. Der duBere Auftritt
ist zuriickhaltend, Konflikte mit benachbarten Nutzungen ergeben sich allerdings
durch den Imageverlust des Standortes, durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen und

Parksuchverkehr sowie durch eine gewisse Vermiillung des Umfeldes.

Foto 11: Bordell Heinrich-Hertz-Strafle 24 Foto 12: Bordell Heinrich-Hertz-Strafle 24

B
Ui

Quelle: eigenes Foto November 2015 Quelle: eigenes Foto November 2015

Stddtebaulich ist das Gebiet von durchschnittlicher Qualitdt. Der liberwiegende Teil
der Gebdude ist von zweckmdfiiger Gestaltung. Gebdude mit einer hdheren Gestalt-
qualitdt finden sich nur vereinzelt an der Max-Planck-Strafie und dienen in diesem
Fall als Biirogebdude. Auf der anderen Seite finden sich aber auch keine stddte-
baulichen Missstdnde; das Gebiet kann als zweckmdfiig/funktional klassifiziert wer-

den, ohne den Charakter eines hochwertigen Gebietes zu erreichen.

Die Nutzung der Grundstiicke ist sehr intensiv, der Uberbauungsgrad hoch. GréRere
unbebaute - als Stellfldachen oder Lagerfldchen genutzte — Flachen finden sich nur
vereinzelt. In der Summe leidet das Gebiet dariiber hinaus unter einem hohen Park-

druck.
Die Entwicklungsperspektiven sind nicht eindeutig zu bestimmen. Im Einzelhandels-

konzept der Stadt Erkrath wird dem Gewerbegebiet die Funktion eines Fachmarkt-

standortes fiir Einzelhandelsbetriebe ohne zentren- und nahversorgungsrelevante
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Kernsortimente zugewiesen. Bislang bestand jedoch auf Grund der Ausweisung die-
ser Flache im Regionalplan als GIB (Bereich fiir industrielle und gewerbliche Nut-
zungen) eine Zuldssigkeit nur fiir Anbieter unterhalb der Grofflachigkeit. Im Rah-
men der derzeit laufenden Regionalplandnderung erfolgt eine Ausweisung als ASB-
GE (Allgemeiner Siedlungsbereich mit der Zweckbindung Gewerbe). Somit besteht
zumindest die regionalplanerische Zuldssigkeit fiir Entwicklung als Fachmarktstand-
ort auch fiir grofiflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten. Eine Ansiedlung konkreter Vorhaben wiirde nur
bei Bedarf und nach Priifung der verkehrstechnischen und immissionsschutzrechtli-
chen Machbarkeit erfolgen kénnen. Dariiber hinaus besteht das grundsdtzliche Ziel,
rdumliches Entwicklungspotenzial im Gebiet fiir die Ansiedlung zusdtzlicher Betrie-

be zu aktivieren.

Das Gebiet erscheint funktional und stdadtebaulich stabil, niedergehende oder un-
tergenutzte Bereiche sind nur vereinzelt vorhanden, im Gegenteil kbnnen beginnen-
de Investitionstdtigkeiten an verschiedenen Standorten im Gebiet beobachtet wer-
den. Die bestehenden Leerstdnde scheinen aber nur zogernd vom Markt aufgenom-
men zu werden. Eine Profilierung des Gebietes ist allenfalls in Teilbereichen nicht
moglich, im Wesentlichen wird das Gebiet auch zukiinftig ein Sammelstandort fiir
unterschiedliche Arten von Betrieben bleiben. Akuter stddtebaulicher Handlungsbe-
darf ist nicht erkennbar, allerdings werden mittel- bis langfristig Mafinahmen zur

stadtebaulichen Verbesserung des Standortes erforderlich.

3.4.3 Stadtbezirk Hochdahl

3.4.3.1 Gewerbegebiet Kempen / Feldheider Strafle

Das Gebiet Kempen / Feldheider Strafie befindet sich im Stadtteil Hochdahl, die An-
bindung an das iiberregionale Verkehrsnetz erfolgt iiber die Anschlussstelle Kreuz
Hilden an die A 456 / A3 in rd. 1 km Entfernung bzw. 2-3 Minuten Fahrzeit. Das Ge-

biet ist ein eher kleiner Standort mit einer Grofie von knapp 10 ha.
Der Standort ist voll belegt, rdumliches Entwicklungspotenzial besteht nicht, Brach-

flachen oder Leerstdnde sind ebenfalls nicht vorhanden. Vergniigungsstdtten sind in

diesem Bereich nicht vorzufinden.
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Hinsichtlich der Nutzungsstruktur unterteilt sich das Gebiet deutlich in zwei Berei-
che siidlich und nordlich der Max-Planck-Strafe. Der Bereich sidlich der Max-
Planck-Strafle ist von einigen Betrieben des produzierenden Gewerbes und des Kfz-
Gewerbes bestimmt und weist eine eher kleinbetriebliche Struktur auf. Der Bereich
nordlich der Max-Planck-Strae ist deutlich grofibetrieblich strukturiert, von der
Nutzungsstruktur finden sich hier vor allem gréflere Betriebe des Dienstleistungs-
sektors und des produzierenden Gewerbes. Nahezu das gesamte Areal wird von ei-
nem Industriepark mit gewerbehofdhnlichem Charakter genutzt, der gewerbliche

Mietfldchen in unterschiedlichen GréfRen anbietet.

Karte 6: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Kempen / Feldhauser Strafle
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Quelle: eigene Erhebung im November 2015; Kartengrundlage: Stadt Erkrath

Die stddtebauliche Situation ist in weiten Teilen solide und von guter Qualitdt, die
offentliche Infrastruktur befindet sich in gutem Zustand, der ndrdliche Bereich ist
zu den angrenzenden Wohngebieten zum Teil mit einer Eingrinung versehen. Aus-
nahmen stellen allenfalls die Kfz-gewerblich geprdagten Nutzungen im siidwestlichen

Bereich dar. Stadtebauliche Defizite oder Missstande existieren nicht.
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Entwicklungskonzepte oder spezifische Leitvorstellungen zur zukiinftigen Ent-
wicklung bestehen fiir den Standort nicht. Der Standort ist stabil, strukturelle Ver-
anderungen sind nicht zu erwarten. Die Perspektiven sprechen fiir eine Fortdauer

der bestehenden Nutzungsstruktur.

3.4.3.2 Gewerbegebiet Gruitener Strafie

Bei dem Gewerbestandort Gruitener Strafe handelt es sich um ein kleines Gebiet
zwischen der Gruitener Strafle und der Bahnlinie Wuppertal-Diisseldorf. Der An-
schluss an das iberregionale Verkehrsnetz erfolgt liber die Anschlussstelle Haan-
West an der A 46 in 2,5 km Entfernung bzw. rd. 5 Minuten Fahrzeit. Das Gebiet hat

eine Gr6fke von knapp 5 ha.

Das Gebiet ist vollstandig bebaut; rdumlicher Entwicklungsspielraum existiert nicht.
Leerstande sind nicht erkennbar, allerdings scheint auf einzelnen Grundstiicken eine

extensive Nutzung gegeben zu sein.

Die Nutzung des Gebietes ist sehr heterogen; neben einem gréfReren Betrieb des
verarbeitenden Gewerbes und einem Logistikstandort finden sich Kifz-Gewerbe,
Handwerk, Grofhandel, Einzelhandel (Getrdankemarkt) und verschiedene Biiro-
dienstleistungen am Standort. Mit dieser von Grundstiick zu Grundstiick wechselnden
Nutzungsstruktur stellt das Gebiet eher ein Sammelgebiet fiir gewerbliche Nutz-
ungen unterschiedlicher Art dar; ein konzeptioneller Entwicklungsschwerpunkt ist

nicht gegeben. Vergniigungsstdatten sind nicht vorhanden.

Stddtebaulich ist das Gebiet von durchschnittlicher Qualitdt ohne besondere ge-
stalterische Qualitdten, aber auch ohne stddtebauliche Missstdnde. Hervorzuheben
ist der straftenbegleitende Griinbereich entlang der Gruitener Strafle, der die ge-

werblichen Nutzungen optisch von der Strafle trennt.
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Karte 7: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Gruitener Strafle
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Quelle: eigene Erhebung im November 2015; Kartengrundlage: Stadt Erkrath

Entwicklungskonzepte oder Entwicklungsvorstellungen fiir das Gebiet existieren
nicht. Das Gebiet hat keine eindeutigen Entwicklungsperspektiven. Einerseits wird
im westlichen Teil in die Aktivierung eines brachliegenden Standortes investiert;
andererseits finden sich im &stlichen Teil eher ungeordnete Grundstiicke und Nach-
nutzungen bestehender Gebdude. Erosionstendenzen sind zwar nicht vorhanden, je-
doch ist die Nutzung auf Teilfldchen deutlich unterwertig, eine Verdichtung er-
scheint moglich. Eine Profilierung des Standortes diirfte aber nicht erreichbar sein;

das Gebiet wird ein Standort fiir unterschiedliche Nutzergruppen bleiben.

3.4.3.3 Gewerbegebiet Bessemerstrafle / Neanderhdhe

Der Standort Bessemerstrafle / Neanderhdhe ist ein relativ kleiner gewerblicher
Standort, der durch die Hochdahler Strafle in zwei deutlich unterschiedliche Teil-
bereiche getrennt wird. Der Anschluss an das lberregionale Verkehrsnetz erfolgt
liber die Bergische Allee an die Anschlussstelle Kreuz Hilden der A 46 / A 3 in 3 km

Entfernung bzw. 5 min. Fahrzeit.
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Der Teilbereich siidlich der Hochdahler Strafle hat eine Grofie von 12,2 ha und ist
weitgehend bebaut. Einzelne Grundstiicke werden als Parkplatz genutzt. Raumliches
Entwicklungspotenzial ist insofern in begrenztem Mafle vorhanden. Im 6stlichen Teil

des Gebietes bestehen jedoch grundsatzlich Nachverdichtungsmdéglichkeiten.

Nutzungsstrukturell ist das Gebiet in hohem Mafe durch Produzierendes Gewerbe
gepragt, ferner befinden sich ein Betrieb des Logistikgewerbes sowie verschiedene

Blirodienstleistungen am Standort. Vergniigungsstdatten sind nicht vorhanden.

Karte 8: Nutzungsstruktur Gewerbestandort Bessemerstrafle /Neanderhdhe
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Quelle: eigene Erhebung im November 2015; Kartengrundlage: Stadt Erkrath

Stddtebaulich macht das Teilgebiet beidseits der Bessemerstrafte einen hoch-
wertigen Eindruck; das Bemiihen um bauliche Qualitdt ist deutlich zu erkennen und
ist auch weitgehend umgesetzt worden. Der Ausbau der Infrastruktur korres-
pondiert dabei mit der Qualitdt der Gebdude. In seinem gegenwadrtigen Zustand ist
der Standort qualitativ das beste Gewerbegebiet in Erkrath. Ein deutlicher Unter-

schied zeigt sich allerdings zum d&stlichen Randbereich, der eher von extensiven
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Nutzungen vor allem des Kfz-Gewerbes geprdgt ist. Eine Entwicklung und Neu-

bebauung dieser Fldche ist aktuell vorgesehen.

Nordlich der Hochdahler Strafle ist eine deutlich andere Situation zu finden. Dieser
Bereich ist durch eine gewisse Konzentration von Betrieben des Kfz-Gewerbes sowie
durch (Ab-)Lagerpldtze geprdgt. Vergniigungsstdtten sind auch hier nicht vorhanden.
Stddtebaulich besteht ein deutlicher Unterschied zum sudlichen Teilbereich; hier
bestimmen extensive Nutzungen mit einer deutlich geringeren stdadtebaulichen Qua-

litdt und vereinzelten ungeordneten Grundstiicken das Bild.

Die Perspektiven fiir die Entwicklung dieses Standortes sind gut. Die bisherigen An-
siedlungen bilden eine gute Basis fiir die Schaffung eines hochwertigen Standortes.
Flir den ndrdlichen Teilbereich bestehen klare Zielvorstellungen zur Entwicklung
und Erweiterung des Gewerbegebietes, verbunden mit einer Neuordnung und An-
passung sowohl der Nutzung als auch des stadtebaulichen Erscheinungsbildes an den

sitidlichen Bereich um die Bessemerstrafie.

3.4.3.4 Gewerbegebiet Schimmelbuschstrafle /Réntgenstrafie /Ziegeleiweg

Das Gewerbegebiet Schimmelbuschstrafte ist ein relativ kleiner gewerblicher
Standort in zentraler Lage von Hochdahl. Einbezogen sind hier die Bereiche Rdnt-
genstrafBe, der eine westliche Fortsetzung des Gebietes Schimmelbuschstrafte bil-
det, und Ziegeleiweg, der sich ndrdlich an das Gebiet Schimmelbuschstrafle an-
schliefdt. Der Anschluss an das iiberregionale Verkehrsnetz erfolgt iiber die Ber-
gische Allee an die Anschlussstelle Kreuz Hilden der A 3 / A 46 in 2-3 km Entfernung

bzw. 5 Minuten Fahrzeit. Der Standort hat eine Gréfie von 11,7 ha.

Alle drei Teilbereiche sind derzeit voll belegt, rdumlicher Entwicklungsspielraum

existiert nicht. Brachflachen und Leerstande sind ebenfalls nicht vorhanden.

Die gewerblichen Nutzungen erstrecken sich im Wesentlichen entlang der Schimmel-
buschstrafle mit einer Ausweitung nach Norden entlang des Klinkerweges. Die Nut-
zung ist in etwa zu gleichen Teilen von verschiedenen Betrieben des produzie-
renden Gewerbes und von Kfz-Gewerbe bestimmt. Daneben finden sich verschiedene

GrofRhandelsbetriebe und Dienstleistungsnutzungen am Standort. Vergniigungs-
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statten sind nicht vorhanden. Unmittelbar nordlich dieses Bereiches grenzt eine
Wohnzeile an, die wiederum in unmittelbarer Nachbarschaft zu den angrenzenden
gewerblichen Nutzungen des Teilbereiches Ziegeleiweg liegt. Hier finden sich ne-
ben einem Grofthandelsbetrieb vor allem ein flachenmdfig grofier Betrieb des Na-
tursteinhandels sowie der iiberwiegend museal und durch Gastronomie genutzte Be-
reich am Bahnhof Hochdahl.

Karte 9: Nutzungsstruktur Gewerbegebiet Schimmelbuschstrafle / Rontgenstrafie / Ziegeleiweg
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Quelle: eigene Erhebung im November 2015; Kartengrundlage: Stadt Erkrath

Durch die notwendige Riicksichtnahme auf diese Nutzungen sind die gewerblichen
Entwicklungsmoglichkeiten sowohl im nodrdlichen Bereich der SchimmelbuschstraRe

als auch am Ziegeleiweg begrenzt.
Stadtebaulich macht das Gebiet einen durchschnittlichen bis soliden Eindruck. Be-

sondere gestalterische Qualitdten sind nicht vorhanden, ebenso sind allerdings auch

keine stddtebaulichen Defizite gegeben.
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Die Entwicklungsperspektiven des Standortes sind eingeschrdnkt. Grofere gewerb-
liche Ansiedlungen sind aufgrund der Ndhe zu Wohnnutzungen nicht méglich. Fir
kleingewerbliche Nutzungen, Handwerk und Dienstleistungsunternehmen bildet das

Gebiet aber einen guten Standort.

3.4.3.5 Gewerbebereich "Alte Ziegelei®
Der Gewerbebereich ,,Alte Ziegelei® ist ein kleiner gewerblich genutzter Bereich im
Ortsteil Hochdahl westlich des Gewerbegebietes Gruitener Strafie und von diesem

durch einen kleinen Wohnbereich um den Falkenberger Weg getrennt.

Der Standort besteht nur aus wenigen Betrieben. Dominierend ist ein nur zu einem
kleinen Teil genutzter Biirokomplex, der eingeschrdnkt als Weiterbildungszentrum
genutzt wird, derzeit aber in weiten Teilen leer steht und nur wenige Dienst-

leistungsbetriebe beherbergt.

Karte 10: Nutzungsstruktur Gewerbebereich "Alte Ziegelei”
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Quelle: eigene Erhebung im November 2015; Kartengrundlage: Stadt Erkrath
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Die zukiinftige Nutzung dieses Bereiches ist unklar; grundsdtzlich wdre der Standort
flir eine differenzierte Dienstleistungsnutzung geeignet, miisste dazu aber wahr-
scheinlich umfangreicheren baulichen Anpassungsmafnahmen unterzogen werden.
Westlich anschlieend an diesen Komplex befinden sich zwei kleine Betriebe des
verarbeitenden Gewerbes und des Kiz-Gewerbes sowie ein Grundstiick, auf dem der-

zeit ein Betrieb der Medizinlogistik angesiedelt wird.

Weiterer rdaumlicher Entwicklungsspielraum wadre erst durch bauliche Verdnde-
rungen am Bildungszentrum und/oder eine bauliche Nutzung von (Teil-)Fldchen des

Parkplatzes zu erreichen.

Stddtebaulich ist das Gebiet inhomogen; wdhrend der westliche Teil von {liber-
durchschnittlicher stadtebaulicher Qualitat ist, sind die Baulichkeiten des Bildungs-
zentrums aufgrund unterlassener Mafnahmen zum Substanzerhalt eher von mafiger
stadtebaulicher Qualitdt. Grundsatzlich bietet der Standort jedoch das Potenzial fiir
einen hoherwertigen Standort, wenn es gelingt, am Bildungszentrum entsprechende

AufwertungsmaBnahmen durchzufiihren.

3.4.3.6 Mischgebiet Hauptstrafle Ost

Der gemischt genutzte Bereich HauptstraBe wird im Norden begrenzt durch die
Hauptstrafe und im Siiden durch die Bahnlinie Diisseldorf-Wuppertal und erstreckt
sich von der Hildener Strafle bis zur Strafie "Am Wildpark®. Der Bereich zwischen
den Einmiindungen der Strafe Schlieperweg und Am Wildpark weist einen kleinen
gewerblich genutzten Teil im Ostlichen Bereich und westlich davon einige in die

Wohnnutzung untergemischte Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe auf.

Quantitativ dominiert zwar die Wohnnutzung, aufgrund der bestehenden Handels-
und Gewerbebetriebe hat der Bereich aber den Charakter eines Mischgebietes und

kommt daher grundsatzlich fiir die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten in Frage.
Stddtebaulich stellt sich der gewerblich genutzte Teilbereich in solider Qualitat

ohne besondere qualitative Vorteile, aber auch ohne stddtebauliche Defizite, Ver-

nachldssigungen oder Missstdande dar.
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Besondere Entwicklungsvorstellungen bestehen fiir den Standort nicht.

Die Nut-

zungsstruktur ist stabil, eine aktive Einflussnahme etwa zur Verlagerung der be-

stehenden Betriebe ist nicht vorgesehen. Im Fall der Aufgabe gewerblicher Nut-

zungen wiirde sich allerdings eine allmdhliche Umsteuerung zu Wohnnutzung em-

pfehlen.

Karte 11: Nutzungsstruktur Mischgebiet Hauptstrale Hochdahl
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Quelle: eigene Erhebung im November 2015; Kartengrundlage: Stadt Erkrath
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4. EMPFEHLUNGEN F_l:_]R EINE RAUMLICHE STEUERUNG VON
VERGNUGUNGSSTATTEN

Der Ausschluss von Vergniigungsstdatten in Gebieten, in denen sie allgemein oder
ausnahmsweise zuldssig sind, darf nur aufgrund von stddtebaulichen Argumenten
erfolgen, d.h. es muss durch die Existenz oder Ansiedlung von Vergniigungsstatten
eine Beeintrdchtigung der stadtebaulichen Situation gegeben sein bzw. im Falle ei-

ner geplanten Ansiedlung erwartet werden.

Flir zentrale Versorgungsbereiche und fiir andere stddtische Bereiche, insbesondere
Gewerbegebiete, sind dabei jeweils spezielle Kriterien heranzuziehen, um die Be-
eintrachtigung der stadtebaulichen Situation zu prifen. Die Kriterien selbst sind
einzelfalliibergreifend angelegt und werden hinsichtlich ihrer Auspragung am kon-
kreten Fall {iberpriift. Neben den standortspezifischen Gegebenheiten sind dabei
auch stadtentwicklungspolitische Zielsetzungen, z.B. spezifische Entwicklungsziele

fiir bestimmte stddtische Bereiche, von Bedeutung.

Neben dem allgemeinen Ausschluss von Vergniigungsstdtten ist es auch mdéglich, fir
ausgewdhlte Teilbereiche eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten
oder einzelner Unterarten vorzusehen oder einzelne Unterarten von Vergniigungs-
statten vollstandig auszuschliefien oder explizit zuzulassen. Erganzend besteht die
Mdéglichkeit der vertikalen Steuerung innerhalb der Zuldssigkeitsbereiche. Grund-
satzlich sind hierbei mdgliche Beeintrdchtigungen der konkreten stddtebaulichen
Situation auszuschlieflen. Entsprechende Griinde fiir einen solchen selektiven Aus-
schluss kdnnen z.B. sein
e mangelnde Einfiigung in das stadtebauliche Erscheinungsbild;

e Storungen von — vorhandenen oder benachbarten — Wohnnutzungen oder an-
deren schiitzenswerten Einrichtungen;

e Beeintrdchtigung zukiinftiger Entwicklungsmoglichkeiten;

e Konzentration bzw. Hdufung von Vergniigungsstatten.
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4.1 KRITERIEN FUR DIE BEURTEILUNG VON ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHEN

Innerhalb von Kerngebieten, welche zentrale Versorgungsbereiche in der Regel dar-
stellen, sind Vergniigungsstdatten gemafd § 7 Abs.2 Satz 2 BauGB allgemein zuldssig.
Allerdings eignet sich nicht jeder Bereich fiir die Ansiedlung von Vergniigungsstdt-

ten.

Grundsatzlich gilt fiir die Stadt Erkrath, die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer
Versorgungsfunktion zu stiitzen. Seit Erstellung des Einzelhandelskonzeptes arbeitet
die Stadt an der konsequenten Umsetzung. Eine allgemeine Zuldssigkeit von Vergnii-
gungsstdatten vor allem innerhalb von Bereichen mit Entwicklungsproblemen liefe

diesem Konzept zuwider.

Aus diesem Grunde ist im Rahmen der Steuerung der Vergniigungsstdtten den Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsnutzungen in den klassischen Einkaufslagen Vorrang
zu geben. Gerade in den Bereichen mit Trading-Down- oder erkennbaren instabilen
Entwicklungstendenzen ist es von Bedeutung, weitere negative Entwicklungen durch
die Ansiedlung von Vergniigungsstatten konsequent auszuschliefen. In Bereichen,
die einen stabilen Einzelhandelsbesatz aufweisen, ist grundsdtzlich darauf zu ach-
ten, negative Entwicklungen durch eine ungesteuerte Ansiedlung von Vergniigungs-

statten zu vermeiden.

In einzelnen Randbereichen der zentralen Versorgungsbereiche konnten bislang kei-
ne oder nur in geringem Umfang klassische Einzelhandels- oder publikumsorientier-
te Dienstleistungsnutzungen angesiedelt werden, zum Teil ist erkennbar, dass auch
zukiinftig kaum damit zu rechnen ist. Auch fiir diese Randbereiche ist eine unge-

steuerte Ansiedlung von Vergniigungsstdtten zu vermeiden.
Insgesamt kdnnen hieraus fiir die zentralen Versorgungsbereiche folgende allgemei-
ne Grundsdtze zur Steuerung von Vergniigungsstdtten innerhalb des Stadtgebietes

Erkrath abgeleitet werden:

1. Innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Erkrath sollten Vergnii-

gungsstdtten moglichst ausgeschlossen werden.
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2. Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniligungsstdtten kann in den Randberei-

chen der zentralen Versorgungsbereiche moglich sein. Ausgenommen davon sind:

e Diskotheken und Nachtlokale,
e Festhallen,

o Betriebe mit sexuellen Darstellungen,

da aufgrund der mittelstdadtischen Strukturen die zentralen Versorgungsbereiche in
Erkrath in den Obergeschossen grundsdtzlich mit Wohnnutzungen verkniipft sind und
bei den aufgefiihrten Unterarten von massiven Konflikten mit der stérempfindlichen

Wohnnutzung auszugehen ist.

3. Fiir die innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ausgewiesenen Gebiete mit
einer ausnahmsweisen Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten (ohne Diskotheken,
Nachtlokale, Festhallen und Betriebe mit sexuellen Darstellungen) werden folgende
Kriterien zur Beurteilung mafigeblich:

e Storpotenzial fiir storempfindliche Nutzungen;

e Hdufung / Konzentration von Vergniigungsstdtten.

4. Vertikale Steuerung
Durch eine Verdrdngung der Einzelhandels- und publikumsorientierten Dienstleis-
tungsbetriebe ist generell eine qualitative Verflachung des funktionalen und ggi.

stddtebaulichen Umfeldes maglich.

Zur besseren Vertrdglichkeit sollten Vergniigungsstdtten, insbesondere Spielhallen
und Wettbiliros, daher in den zentralen Versorgungsbereichen, in denen sie aus-
nahmsweise zuldssig sein sollen, nur in bestimmten Geschossen (Ober- oder Unter-
geschossen) zuldssig sein (vertikale Steuerung nach § 1 (7) BauGB)). Die funktional
gepragte Erdgeschosszone bleibt insbesondere fiir die wichtigen und prdgenden
Einzelhandelsnutzungen geschiitzt. Ebenso sind die riickwdrtigen Lagen der abge-
grenzten Strafenziige zu schiitzen, da sich bestehende Wohnnutzungen grundsdtzlich

auch zu diesen rickwdrtigen, ruhigeren Bereichen orientieren.
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In begriindeten Fdllen kdnnen ggf. Befreiungen von diesen Festsetzungsempfehlun-
gen eingerdumt werden, falls doch eine atypische Nutzungsvertrdglichkeit festge-
stellt werden kann. Eine Nutzungsvertrdglichkeit besteht erst dann, wenn Zweifel an
Konflikten mit Wohnnutzungen (insbesondere in den Obergeschossen) und Auswir-
kungen auf die Funktionalitdt der Erdgeschosszone ausgerdaumt werden kénnen. Zum
Beispiel kann eine Erdgeschossnutzung durch Vergniigungsstatten auch im riickwar-
tigen Bereich negative Auswirkungen auf die Wohnruhe haben; auch ist zu priifen,
ob durch die Nutzung eine Beeintrdchtigung des Einzelhandels und der einzelhan-
delsnahen Dienstleistung besteht. Letzteres kann ggf. auch durch eine Umnutzung
funktional zugeordneter Bereiche (Lager, Sozialrdume) entstehen. Daher wird ein

umfassender Schutz der Erdgeschosszone vorgeschlagen.

Dies allein stellt jedoch keine stddtebauliche Begriindung fiir einen vollstdndigen
Ausschluss von Vergniigungsstdtten innerhalb dieser Kerngebiete dar. Daher wird
jeder zentrale Versorgungsbereich der Stadt Erkrath gesondert (vgl. Kap. 4.5) an-

hand der folgenden Kriterien betrachtet:

1. Es liegt ein instabiler zentraler Versorgungsbereich vor.

Dabei ist beispielsweise die Frage zu beantworten, ob innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches ein dichter funktionaler Besatz, insbesondere von Einzelhandels-
betrieben, aber auch von erganzenden publikumsorientierten Dienstleistungen, vor-
handen ist. Reicht dieser Besatz dazu aus, den Bereich (weiterhin) als zentralen
Versorgungsbereich zu klassifizieren? Oder entspricht die Einstufung des Bereiches
aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Erkrath aus dem Jahr 2008 nicht mehr den
ortlichen Gegebenheiten? Bzw. wiirde durch das "Wegfallen” einzelner Nutzungen

diese Einstufung zukiinftig nicht mehr gegeben sein?

Neben dem funktionalen Besatz spielen fiir die Stabilitdt eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches (bzw. fiir die Einstufung eines Bereiches als zentralen Ver-
sorgungsbereich) stadtebauliche Gesichtspunkte eine wichtige Rolle. Dazu zdhlt bei-
spielsweise ein deutlich erkennbarer baulicher Zusammenhang. Auflerdem wird ein
zentraler Versorgungsbereich auch dann als instabil angesehen, wenn deutliche

stddtebauliche Mdngel vorliegen.
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2. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sind Trading-Down Tenden-
zen festzustellen.

Trading-Down-Tendenzen sind erkennbar an einer Haufung von Leerstanden in Ver-
bindung mit der Ansiedlung von Mindernutzungen im Erdgeschoss, vermehrtes Auf-
treten von Gastronomie mit Imbiss-Charakter, eine Vielzahl von Einzelhandels- und
Dienstleistungsangeboten mit sehr niedrigem Preisniveau sowie das Vorhandensein
von Vergniigungsstdtten. Auferdem ist Trading-Down auch durch auffdllige Werbe-
anlagen, deutliche Gestaltungsmdngel der Betriebe und des 6ffentlichen Raums so-
wie durch eine niedrige Passantenfrequenz festzustellen. Dabei miissen jedoch im-

mer mehrere der genannten Punkte zutreffen.

3. Es bestehen (bzw. sind in der Vorbereitung) stiadtebauliche Maflnahmen/
Konzepte fiir einen zentralen Versorgungsbereich.

Fiir einige zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Erkrath wurden bereits Maf3-
nahmen und/ oder Konzepte entwickelt, um diese stdadtebaulich oder funktional zu

starken sowie weiter zu entwickeln.

Dabei kann es sich um stddtebauliche Entwicklungskonzepte wie z.B. ein integriertes
Handlungskonzept handeln, stadtebauliche UmgestaltungsmafRnahmen, stadtebauliche
Wettbewerbe etc. AuBerdem kdnnen einzelnen zentralen Versorgungsbereichen in-
nerhalb des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Erkrath eine besondere Bedeutung

oder eine Entwicklungsperspektive zugeordnet werden.

k. Im Umfeld bzw. innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sind stor-
empfindliche Nutzungen vorhanden.

Vergniigungsstatten sollten nicht dort angesiedelt werden, wo es auf Grund von
storempfindlichen Nutzungen im Umfeld zu Konflikten kommen kann. Zu den stdr-
empfindlichen Nutzungen zdhlen insbesondere Wohnnutzungen, aber auch &ffent-
liche Aufenthaltsbereiche wie Pldtze oder Parks. Auf Grund der mittelstddtischen
Strukturen sind die zentralen Versorgungshereiche der Stadt Erkrath grundsdtzlich
mit Wohnnutzungen verkniipft. Im Rahmen der Kriterienpriifung fiihren deshalb er-
kennbare Stérungen schutzbediirftiger Nutzungen durch Vergniigungsstdtten oder

ihrer Unterarten zum Ausschluss.
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4.2 KRITERIEN FUR DIE BEURTEILUNG VON GEWERBE- UND MISCHGEBIETEN

In den gewerblich geprdgten Gebieten nach § 34 (2) BauGB bzw. in den Gewerbege-
bieten nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO sind (auch kerngebietstypische) Vergniigungsstatten
als Ausnahme dann grundsdtzlich zuldssig, wenn - zu benennende - stddtebauliche
Griinde dem nicht entgegenstehen. Ein genereller oder typenbezogener Ausschluss
ist moglich, wenn die Funktion des betreffenden Gebietes beeintrdachtigt wird oder
die gewerblichen Entwicklungsmoglichkeiten oder -ziele beeintrdachtigt werden.
Dabei ist auch die Zuldssigkeit anderer nichtgewerblicher Nutzungen zu be-
riicksichtigen; so wird der Ausschluss von Vergniigungsstdtten schwierig, wenn in
den betreffenden Gebieten Einzelhandelsnutzungen allgemein oder ausnahmsweise

zuldssig sind.

Ein wichtiges einzelfallibergreifendes Kriterium ist die allgemeine gewerbliche
Flachensituation in einer Gemeinde. Sind gewerbliche Bauflachen knapp und iiber-
steigt die Nachfrage das verfiigbare und entwickelbare Angebot, kann dies ein stad-
tebaulicher Grund sein, nichtgewerbliche Nutzungen - d.h. auch Vergniigungsstatten
— in Gewerbegebieten auszuschlieBen. Dies bedingt aber, dass die Knappheit auch -
z.B. durch eine Gewerbefldchenbedarfsanalyse oder eine Dokumentation der Nach-
frageentwicklung - belegt werden kann. Zu einer allgemeinen Fldchenknappheit mis-
sen allerdings noch andere stddtebauliche Griinde treten, Vergniigungsstdtten aus-
zuschlieRen. Diese kdnnen in der stddtebaulichen Situation, aber auch in spezifi-

schen Entwicklungszielen fiir bestimmte Standorte begriindet sein.

Dementsprechend sind fiir die Zuldssigkeit bzw. Unzuldssigkeit von Vergniigungs-

statten in Gewerbegebieten die folgenden Kriterien heranzuziehen:

1. Der Standort hat eine besondere Funktion fiir die wirtschaftliche Entwick-

lung in Erkrath.

Uber die reine Bereitstellung von Standorten fiir die Unterbringung gewerblicher
Betriebe hinaus kdnnen einzelne Standorte auch weitere Funktionen erfillen, die
nicht ohne weiteres von anderen Standorten iibernommen werden kdnnen. Beispiele
sind Gebiete, die aufgrund ihrer Lage und Verkehrsanbindung speziell fiir das Lo-

gistikgewerbe in Frage kommen, dienstleistungsorientierte Standorte mit einer
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Konzentration von Biironutzungen oder auch Gebiete mit gréferen Fldchenreserven,
die insbesondere bei genereller Fldchenknappheit eine wichtige Handlungsoption
fir die kommunale Wirtschaftsférderung darstellen. Eine Ansiedlung von Vergnii-

gungsstdtten kann die Funktion dieser Bereiche beeintrdchtigen.

2. Fiir den Standort existieren stadtebauliche Entwicklungskonzepte oder
Entwicklungsvorstellungen.

Sofern es auf kommunaler Ebene ausformulierte Entwicklungskonzepte oder grund-
sdtzliche Vorstellungen iiber die zukiinftige Entwicklung bestimmter Standorte gibt,
ist die Vertrdglichkeit mit Vergniigungsstdtten zu priifen. Mit derartigen Konzepten
oder Vorstellungen wird dokumentiert, dass die Entwicklung eines bestimmten ge-
werblichen Standortes in eine bestimmte Richtung — sei es hinsichtlich der Nut-
zungsstruktur oder der stddtebaulichen Ausgestaltung — gehen soll. Dies kann u.a.
eine Verdanderung der Nutzung, eine stddtebauliche Aufwertung, eine Konzentration
auf eine bestimmte Nutzergruppe oder eine Kombination dieser Ziele sein. Eine An-
siedlung von Vergniigungsstdtten in derartigen Bereichen kann die Umsetzung der
Zielvorstellungen st6éren, so dass die Vertrdglichkeit im Einzelfall gepriift werden

muss.

Eng damit verbunden ist die Existenz von rdumlichem Entwicklungsspielraum, ins-
besondere bei einer generellen Flachenknappheit. Derartige Standorte sind ein ent-
scheidendes Handlungspotenzial fiir die kommunale Wirtschaftsférderung, so dass
sich die Ansiedlung von Vergnigungsstdtten in diesen Bereichen allein aufgrund der

Sicherung von Fldchenangeboten fiir andere gewerbliche Nachfrager verbietet.

3. Der Standort hat ein spezifisches Nutzungsprofil bzw. weist spezifische
Cluster auf, die die Entwicklung des Standortes bestimmen.

Einzelne Gewerbegebiete werden gezielt fiir die Ansiedlung bestimmter Betriebs-
arten entwickelt. Beispiele sind das Logistikgewerbe, das Kfz-Gewerbe oder Hand-
werksbetriebe. Angestrebt wird in diesen Fdllen eine weitgehend homogene Nut-
zung, mit der bestimmte Standortfaktoren ausgenutzt, Synergieeffekte zwischen den
Betrieben initiiert oder eine spezifische “Adresse” fiir das Gebiet erzeugt werden
sollen. In diesen Konstellationen bilden Vergniigungsstdtten einen Fremdkdrper und

sollten dort nicht angesiedelt werden.
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L. Der Standort hat spezifische stadtebauliche Qualitdaten bzw. weist eine ex-
ponierte Lage auf.

Neben einer nutzungsspezifischen Entwicklung kann in einzelnen Gewerbegebieten
auch die Herstellung oder Sicherung einer spezifischen stdadtebaulichen, d.h. ge-
stalterischen Qualitdt angestrebt werden. In der Regel soll hiermit ein attraktiver
Standort entwickelt werden, der aufgrund seiner Gestaltqualitdt hochwertige ge-
werbliche Nutzer — hdufig, aber nicht immer Betriebe des Dienstleistungssektors -
anzieht. Die im Allgemeinen wenig attraktive, teilweise auch aggressive Gestaltung
von Vergniigungsstdatten lduft in der Regel diesen Absichten entgegen, so dass in

diesen Gebieten Ansiedlungen von Vergniigungsstdtten unterbunden werden sollten.

Eine dhnliche Situation kann sich ergeben, wenn ein Gewerbestandort an einer
stadtebaulich exponierten Stelle, z.B. an einer Eingangssituation liegt. Dies
schliefdt die Mdglichkeit der Ansiedlung von Vergniigungsstatten nicht generell aus,
stellt aber lUberdurchschnittliche Anforderungen an die stddtebauliche Integration
dieser Einrichtungen, so dass ggf. eine Zuldssigkeit nur fir Teilbereiche oder nur

mit besonderen Auflagen akzeptiert werden kann.

5. Die Entwicklung des Standortes ist entweder von einer groflen Stabilitat
bestimmt oder es finden sich Aktivitdten oder Erosionstendenzen, die die zu-
kiinftige Standortentwicklung beeinflussen.

Flir die Entscheidung liber die Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten kann auch die
laufende Entwicklung eines Gebietes von Bedeutung sein. Sind aktive Investitions-
prozesse — zur Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben, zur Aufwertungs- oder
Verbesserungsmaftnahmen — zu erkennen, findet sich also eine wirtschaftliche Dy-
namik im Gebiet, spricht dies eher fiir die Konzentration auf die gewerbliche Ent-
wicklung und damit fiir einen Ausschluss von Vergniigungsstdtten. Ist das Gebiet da-
gegen eher durch Stagnation oder gar durch Erosionstendenzen gekennzeichnet,
kann dies fiir eine Ansiedlung von Vergniigungsstdtten sprechen, sofern die Ero-
sionstendenzen nicht so weit gehen, dass sie generell die gewerbliche Funktion des
Gebietes gefdhrden. Es ist daher am Einzelfall zu priifen, ob Vergniigungsstatten je
nach der konkreten Situation ohne die Beeintrdachtigung der Gebietsfunktion zu-
gelassen werden kénnen oder eine schon ,angeschlagene® Funktion noch weiter be-

eintrdchtigen k6nnen.
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4.3 ZUSAMMENFASSENDE STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BEWERTUNG DER STAND-
ORTE FUR VERGNUGUNGSSTATTEN

Die Analyse der potenziell moglichen bzw. aktuell tatsdchlichen Standorte fiir Ver-
gnligungsstdtten in Erkrath hat gezeigt, dass die zentralen Versorgungsbereiche in
Teilen Trading-Down-gefdhrdet sind. Dies gilt besonders fiir den zentralen Ver-
sorgungsbereich Alt-Erkrath, hier sind eindeutig Trading-Down-Tendenzen vor-
handen (besonders entlang der Bahnstrafie), jedoch ist dies nicht auf die bereits

vorhandene Vergniigungsstatte (Spielhalle) zuriickzufiihren.

In den bestehenden Gewerbegebieten sind unterschiedliche Situationen vor-
zufinden; teilweise wiirde die Existenz von Vergniigungsstdtten keine negativen
Auswirkungen auf das jeweilige Gebiet haben, teilweise wiirde die stddtebauliche

Situation erheblich beeintrdchtigt werden.

Zu beriicksichtigen sind ferner Entwicklungsplane bzw. konzeptionelle Zielsetzungen
der Stadt Erkrath fiir spezifische Bereiche — sowohl Gewerbegebiete als auch zen-
trale Versorgungsbereiche -, deren Umsetzung durch eine Ansiedlung von Ver-
gniigungsstatten beeintrdachtigt werden kann. Hier wird im Einzelfall zu entscheiden
sein, ob und welche Vergniigungsstdtten an welchem Standort zugelassen werden

kénnen.

Gegenwdrtig sind die vorhandenen Vergniigungsstdtten alle an Standorten ansdssig,
an denen sie regelmafiig zuldssig sind, in den zentralen Versorgungsbereichen bzw.
an dessen Rand. Die Gewerbestandorte sind ausnahmslos frei von Vergniigungs-

statten.

Es stellt sich die Frage wo in Zukunit Vergniigungsstdtten zugelassen werden kon-

nen, ohne die Funktion der jeweiligen Bereiche zu beeintrdchtigen.
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L.4L 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 Jahr 2017, Bestandsschutz genief3t. Dariiber hin-
aus kann in — vom Betreiber zu belegenden — Hartefdllen eine Verlangerung der Ge-
nehmigung fir bis zu fiinf Jahre beantragt werden. Dieses Konzept soll aber auch
Uber diese Frist(en) hinaus seinen Bestand haben kdnnen. Insofern sei noch einmal

an § 16 AG GliStV NRW mit seinen stadtebaulich 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
Schulen und Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe betrieben werden; dabei soll

regelmdfiig der Mindestabstand nach Satz 1 zu Grunde gelegt werden.

Was genau unter "Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe® zu verstehen ist, wird
allerdings nicht definiert. Dementsprechend ergeben sich Grauzonen, insbesondere
bei Einrichtungen mit speziellen Funktionen wie Musikschulen, Jugendberatungs-
einrichtungen etc. In Baden-Wiirttemberg sind in speziellen Anwendungshinweisen
beispielsweise Kindergdrten, Kindertagesstatten und Grundschulen ausgeschlossen

worden.

Dariiber hinaus sind die Abstandsregelungen im AG GliStV NRW nicht wie in anderen
Bundeslandern als Muss-Vorschrift, sondern als Soll-Bestimmung ausgelegt, d.h. im
Einzelfall ist auch eine Unterschreitung des Mindestabstands moglich. Insbesondere
im Hinblick auf den Abstand zu Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe ist der §
18 AG GliStV NRW zu beriicksichtigen, wonach.. , die Abstandsregelung nach § 16 Ab-
satz 3 Satz 2 ..nicht fiir zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes be-
stehende Spielhallen (gelten), fiir die eine Erlaubnis nach § 33i Gewerbeordnung er-
teilt worden ist“. Das bedeutet, bestehende Spielhallen unterliegen nicht dieser Ab-
standsregelung, sondern nur im Falle der Neuzulassung (vgl. Kap. 2.1.4), unter be-
stimmten Bedingungen und unter Beriicksichtigung der Ubergangsfristen®® auch im

Fall eines Betreiberwechsels.

°1'§ 29 Abs. 4 GliStV und §18 S. 2 G GliStV NRW

63



Die entsprechenden Bereiche in Erkrath sind in den nachfolgenden Karten fiir die
drei Stadtteile dargestellt.

Karte 12: Spielhallen und sensible Einrichtungen nach AG GliiStV NRW mit Mindestabstdnden in
Alt-Exrkrath
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Bearbeitungsstand Mai 2016
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Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Erkrath; Kartengrundlage: Stadt Erkrath, Esri, HE-
RE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL,
Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia, © OpenStreetMap
contributors, and the GIS User Community
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Karte 13: Spielhallen und sensible Einrichtungen nach AG GliiStV NRW mit Mindestabstinden in
Unterfeldhaus
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Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Erkrath; Kartengrundlage: Stadt Erkrath, Esri, HE-
RE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL,
Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia, © OpenStreetMap
contributors, and the GIS User Community
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Karte 14:Spielhallen und sensible Einrichtungen nach AG GliiStV NRW mit Mindestabstdnden in
Erkrath Hochdahl

Sensible Einrichtungen

@® lugendeinrichtung
© weiterfiihrende Schule
Vergniigungsstéatten

* Doppelspielhalle
* Spielhalle
Abstande
[0 350 m Umkreis Spielhalle
350 m Umkreis weiterfiihrende Schule
350 m Umkreis Jugendeinrichtung
Zentrale Versorgungsbereiche
E Abgrenzung 2008
Gebietstypen
D Gewerbegebiet
E Mischgebiet

Q 400 800 Meter

Bearbeitungsstand Mai 2016
“ew  Kartengrundlage: Stadt Erkrath
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Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia, © OpenStreetMap
contributors, and the GIS User Community

Ausgehend von der derzeitigen Situation in Erkrath ist vor dem Hintergrund der
gliicksspielrechtlichen Vorschriften rdumlicher Entwicklungsspielraum fiir die An-

siedlung von Spielhallen nicht liberall gegeben.

Da jedoch gerade Spielhallen bisher im Verdacht standen, erhebliche bodenrechtli-
che Spannungen auszulésen, wdre eine konzeptionelle Zuweisung der mdglichen
Standorte nach den dargestellten Suchrdumen stadtplanerisch problematisch. Damit
jedoch das Vergniigungsstattenkonzept im Rahmen der Umsetzung nicht in den Ver-
dacht kommt, eine Verhinderungsplanung zu betreiben, sind die konzeptionellen An-

satze bzgl. der Spielhallen im Lichte beider Aspekte zu priifen.
Die entsprechenden Regelungen greifen iiberdies ausschliefilich fiir Spielhallen. An-

dere Vergniigungsstdtten, insbesondere die ebenfalls als problematisch anzu-

sehenden Wettbiiros, sind hiervon nicht betroffen.
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4.5 EMPFEHLUNGEN FUR DIE RAUMLICHE STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN
INNERHALB DER ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHE

4.5.1 Zentraler Versorgungshbereich Innenstadt Alt-Erkrath

Fiir die fiinf Bereiche des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Alt-Erkrath
werden unterschiedliche Empfehlungen zur rdumlichen Steuerung von Vergniigungs-

statten getroffen:

1. FuBgangerzone Bahnstrafle

Die Vielzahl von Leerstdnden in diesem Teilen des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt Alt-Erkrath bieten Ansiedlungsmdglichkeiten {fiir Vergniigungsstatten.
Solche Ansiedlungen kénnten jedoch dazu fiihren, dass der Druck auf die Vermieter,
funktional hochwertige Mieter zu finden, nachldsst, da Vergniigungsstatten in der
Regel dazu bereit sind, relativ hohe Mieten zu zahlen. Eine Ansiedlung von Vergnii-
gungsstdtten innerhalb dieses Bereiches kdnnte zu einer deutlichen Verstdrkung der
Trading-Down-Tendenzen und dadurch zu einem negativen "Umkippen” fiihren. Dies
ist insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Stadt Erkrath sich bereits in Ge-
sprdachen mit Vermietern/ Immobilieneigentiimern befindet und in naher Zukunit ei-
ne Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (auch zur Starkung des zentralen Ver-

sorgungsbereiches Alt-Erkrath) plant, unbedingt zu vermeiden.

2. Westliche Bahnstrafie

Im westlichen Bereich der Bahnstrafe ist bereits eine Spielhalle angesiedelt, wel-
che sich dort in das stddtebauliche Bild einfiigt. In diesem Randbereich der Innen-
stadt sind kaum Einzelhandelsnutzungen vorhanden, es besteht zudem kein er-
sichtliches Potenzial zur Ansiedlung weiterer typischer innerstddtischer Vergni-
gungsstdtten. Es sind keine negativen Auswirkungen der dort bereits angesiedelten
Spielhalle festzustellen. Ausnahmsweise kdnnen daher in diesem Randbereich der
Innenstadt Vergniigungsstdatten, mit Ausnahme von Diskotheken, Tanzlokalen, Fest-

hallen und Nachtlokalen sowie Betrieben mit sexuellen Darstellungen méglich sein.

3. Kreuzstrafie und ostliche Bahnstrafle
In diesem Bereich des zentralen Versorgungsbereiches sind sehr deutliche stddte-
bauliche Missstande zu erkennen. Auch funktional sind hier deutliche Schwachen ab-

zulesen. Die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten in diesem Bereich kdnnte zu einer
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weiteren Verschlechterung der Situation fiihren. Daher sollte in diesem Randbereich

die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten nicht méglich sein.

L. Baviercenter einschl. Bavierplatz

Das Baviercenter und der dazugehdrige Platz stellen derzeit den grofiten An-
ziehungspunkt in der Innenstadt Alt-Erkrath dar. Eine stadtebauliche Abwertung
durch die Ansiedlung von Vergniigungsstdatten in diesem Bereich sollte unbedingt
vermieden werden. Daher sollte in diesem Bereich die Ansiedlung von Vergniigungs-

stdtten vollstdndig ausgeschlossen werden.

5. Teilflache Pose Marré

Die vielen Wohnnutzungen stellen stérempfindliche Nutzungen dar, die in einer er-
heblichen Konfliktsituation mit mdglichen zukiinftigen Vergniigungsstatten stehen
(kbnnen). Zusammen mit den Planungen zur Entwicklung des Standortes und der an-
gestrebten stddtebaulichen Qualitdt macht dies den Standort Pose Marre ungeeignet

fiir die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten.
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Karte 15: Zuldssigkeitsbereich Vergniigungsstdtten im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
Alt-Erkrath und Abstdnde Spielhallen und schutzwiirdigen Einrichtungen
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Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Erkrath; Kartengrundlage: Stadt Erkrath, Esri, HE-
RE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL,
Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia, © OpenStreetMap
contributors, and the GIS User Community

Somit treffen auf den zentralen Versorgungsbereich Alt-Erkrath drei der oben be-
schriebenen Kriterien zu. So sind wie beschreiben erste Trading-Down-Tendenzen
festzustellen, zudem sind Maflnahmen geplant um diesen zentralen Versorgungs-
bereich zu stdrken und es sind stérempfindliche Nutzungen vorhanden.

Aus diesem Grund sollte im iiberwiegenden Teil des zentralen Versorgungs-
bereiches Alt-Erkrath die Ansiedlung von Vergniigungsstiatten ausgeschlossen
sein; im Randbereich westliche Bahnstrafle soll eine ausnahmsweise Zuldssig-
keit (ausgenommen Diskotheken, Tanklokale, Festhallen, Nachtlokale und Ein-

richtungen mit sexuellem Charakter) jedoch méglich sein.
Allerdings ist zu beachten, dass derzeit nur ein kleiner Teil dieses Randbereiches

von Mindestabstanden zu der bestehenden Spielhalle und einer Schule nicht iiber-
deckt wird.
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4.5.2 Hochdahl-Mitte

Der zentrale Versorgungsbereich Hochdahl-Mitte zeichnet sich durch einen starken
funktionalen Besatz und eine stdadtebaulich stabile Struktur aus. Die Ansiedlung von
Vergniigungsstdtten wiirde, insbesondere bei einer ansprechenden, unauffdlligen
Gestaltung sowie bei einer mdéglichen vertikalen Steuerung, nicht dazu beitragen,
den zentralen Versorgungsbereich funktional und stadtebaulich zu schwachen.

Allerdings ist das von Vergniigungsstdtten ausgehende Stdrpotenzial zu beachten, da
die Obergeschosse des zentralen Versorgungsbereiches Hochdahl-Mitte von Wohn-
nutzung in Anspruch genommen werden. Vergniigungsstdtten, die - z.B. durch
Larmemissionen oder andere Beldstigungen - eine Beeintrdchtigung der Wohn-

nutzung darstellen, sollten daher nicht zugelassen werden.

Die Ansiedlung von Vergniigungsstdatten sollte daher innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches Hochdahl-Mitte mit der Ausnahme von Diskotheken,
Tanzlokalen, Festhallen und Einrichtungen mit sexuellem Charakter ausnahms-
weise zuldssig sein. Dariiber hinaus wird eine vertikale Steuerung dahinge-
hend empfohlen, dass die Erdgeschosszone von Vergniigungsstitten freizuhal-

ten ist.

70



Karte 16: Zuldssigkeitsbereich Vergniigungsstatten im zentralen Versorgungsbereich Hochdahl-
Mitte und Abstdnde Spielhallen und schutzwiirdigen Einrichtungen
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4.5.3 Neuenhausplatz

Der zentrale Versorgungsbereich Neuenhausplatz verfiigt insgesamt liber eine starke
funktionale Ausstattung. Stddtebaulich sind zwar teilweise Defizite festzustellen,
die Ansiedlung von (zusdtzlichen) Vergniigungsstdtten wiirde diese jedoch, ins-
besondere vor dem Hintergrund des starken funktionalen Besatzes, nicht weiter ver-
starken.

Auch fiir diesen Bereich gilt, dass angesichts der Wohnnutzung in den Ober-
geschossen bestimmte Arten von Vergniigungsstdtten, die die Wohnnutzung be-

eintrdchtigen kdnnen, nicht zugelassen werden sollten.

Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten sollte daher innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches Neuenhausplatz mit der Ausnahme von Diskotheken,
Tanzlokalen, Festhallen und Einrichtungen mit sexuellem Charakter ausnahms-

weise zuldssig sein. Dariiber hinaus wird fiir diesen Bereich ebenfalls eine
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vertikale Steuerung mit dem Ausschluss in der Erdgeschosszone vorgeschla-

gen.

Karte 17: Zuldssigkeitsbereich Vergniigungsstdatten im zentraler Versorgungsbereich Neuen-
hausplatz und Abstdande Spielhallen und schutzwiirdigen Einrichtungen
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Quelle: Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Erkrath; Kartengrundlage: Stadt Erkrath,
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ter NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia, © OpenSt-
reetMap contributors, and the GIS User Community

Allerdings ist zu beachten, dass derzeit der ganze zentrale Versorgungsbereich
Neuenhausplatz von Mindestabstdanden zu der bestehenden Spielhalle und einer
schutzwiirdigen Einrichtung (Jugendeinrichtung) lberdeckt wird, so dass es, wie
Karte 17 zeigt, derzeit keine Ansiedlungsmdglichkeiten fiir Spielhallen im zentralen

Versorgungsbereich Neuenhausplatz gibt.

4.5.4 Hildener Strafle

Der im Einzelhandelskonzept der Stadt Erkrath als zentraler Versorgungsbereich be-
schriebene Bereich Hildener Strafie weist deutliche funktionale Defizite und stddte-
bauliche Schwadchen auf, so dass es sich - wie in Kap. 3.3.2 bereits beschrieben -

nicht um einen zentralen Versorgungsbereich im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB han-
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delt. Somit ist dieser Bereich gemdf} der in Kap. 3.3.2 beschriebenen Kriterien als
instabiler zentraler Versorgungsbereich einzustufen. Die Stadt Erkrath ist jedoch
bestrebt, diesen Bereich sowie das Umfeld (Hildener Strafie) sowohl funktional als
auch stadtebaulich aufzuwerten, die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten wiirde die-

se Bestrebungen jedoch erheblich beeintrdachtigen.

Aus diesem Grund sollte innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hilde-

ner Strafle die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten ausgeschlossen sein.

4.5.5 Bergstrafle

Dem zentralen Versorgungsbereich Bergstrafle kommt trotz seiner geringen funk-
tionalen Ausstattung eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die umliegende
Wohnbevdlkerung zu. Baulich zeichnet sich der Bereich durch eine eher dorfliche
Struktur aus. Die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten in diesem Bereich kénnte er-
heblich zu einer Schadigung der bestehenden Strukturen beitragen, auf Grund der
geringen Ausstattung kdnnte dies jedoch schnell dazu fiihren, dass dieser zentrale
Bereich nicht mehr fortbestehen wird. Er ist somit als eher instabil einzuordnen.
Zusdtzlich konnte es zwischen moéglichen Vergniigungsstdtten und der umliegenden

Wohnbebauung zu erheblichen Konflikten kommen.

Aus diesem Grund sollte innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Berg-

strafle die Ansiedlung von Vergniigungsstdatten ausgeschlossen sein.

4.5.6 Sandheide

Der Bereich Sandheide (welcher keinen zentralen Versorgungsbereich darstellt
vgl. Kap. 3.3.3) wurde in den vergangen Jahren stadtebaulich erheblich aufgewertet
(0ffentliche Flachen), derzeit wird zudem fiir diesen Stadtbereich ein integriertes
Handlungskonzept entwickelt. Dennoch kann der Bereich weiterhin, insbesondere
funktional als instabil bezeichnet werden, da dort kaum funktionale Nutzungen, ins-
besondere kaum Einzelhandelsnutzungen vorzufinden sind. Die Ansiedlung von Ver-
gniigungsstdatten koénnte diese Entwicklungen und konzeptionelle Arbeit konter-
karieren. Zusdtzlich wiirden Vergniigungsstdtten ein erhebliches Konfliktpotenzial

mit den umliegenden Wohnnutzungen bergen.
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Aus diesem Grund sollte innerhalb des Bereiches Sandheide die Ansiedlung

von Vergniigungsstdtten ausgeschlossen sein.

4.5.7 Zusammenfassung Zulassigkeit von Vergniigungsstatten in den zentralen
Versorgungsbereichen

Vor dem Hintergrund der oben genannten Kriterien sollten in drei zentralen Ver-
sorgungsbereichen - Hochdahl-Mitte und Neuenhausplatz sowie einem Teilbereich
des Versorgungsbereiches Alt-Erkrath - Vergniigungsstdtten ausnahmsweise zuldssig

sein.

Tab. 2 liefert einen Uberblick iiber die zentralen Versorgungsbereiche (und den

Nahversorgungsstandort Sandheide) und die dort zutreffenden Kriterien.

Tab. 2: Ubersicht Kriterienkatalog Zuldssigkeit von Vergniigungsstédtten in zentralen Versor-

gungsbereichen
instabiler zentraler Trading- bestehende (bzw. geplante) Stdrem-
Versorgungsbereich Down- stddtebauliche Maftnahmen/ pfindliche
Tendenzen Konzepte Nutzungen
in der Um-
gebung
Alt-Erkrath X X X
Bergstr. X X
Hochdahl-Mitte
Hildener Str. X X
Neuenhausplatz
Sandheide X X X

Quelle: eigene Darstellung

4.6 ANSIEDLUNGSMOGLICHKEITEN FUR VERGNUGUNGSSTATTEN IN GEWERBE- UND
MISCHGEBIETEN

4L.6.1 Gewerbegebiet Unterfeldhaus

Der Standort Unterfeldhaus ist das dlteste und grofite Gewerbegebiet in Erkrath.
Wegen seiner Gr6f3e, aber auch wegen der zu beobachtenden Dynamik spielt das Ge-

biet eine besondere Rolle in der Wirtschaftsférderungspolitik der Stadt Erkrath.
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Bestehende Leerstdnde bilden ein wichtiges Flachenpotenzial fiir mdégliche An-
siedlungen. Insofern ist derzeit zwar kein ausformuliertes Entwicklungskonzept,
wohl aber eine konzeptionelle Vorstellung fiir die zukiinftige Gebietsentwicklung

vorhanden.

Grundsatzlich ist das Gebiet durch eine starke Mischung unterschiedlicher Nutz-
ungen gekennzeichnet, wobei in Teilen des Gebietes Ansdtze fiir bestimmte Nut-
zungscluster — z.B. Medizinlogistik im westlichen Teilbereich — zu erkennen sind.

Das stddtebauliche Erscheinungsbild ist allerdings nur durchschnittlich.

Im Gebiet sind derzeit an verschiedenen Standorten Investitionen und damit eine
aktive Gebietsentwicklung zu erkennen. Vor allem im 0&stlichen Bereich sind nut-
zungsstrukturelle und stadtebauliche Erneuerungsprozesse in Gang gekommen, die

eine Aufwertung des Standortes mit sich bringen.

Allerdings sind nach einer Anderung der Bauleitplanung im gesamten Gebiet Unter-
feldhaus Einzelhandelsnutzungen zuldssig. Mit dieser Offnung des Gebietes ist auch
eine tragfdhige stddtebauliche Begriindung fiir den Ausschluss von Vergniigungsstdt-
ten nicht mehr gegeben. Mdglich ist allerdings eine Festsetzung unterschiedlicher
Zuldssigkeitsbereiche fiir unterschiedliche Arten von Vergniigungsstdtten. Dabei wa-
re besonders die Stérempfindlichkeit der im Gebiet befindlichen Wohnnutzung siid-
lich der Max-Planck-Strafle zu beriicksichtigen. Dementsprechend wird vorgeschla-
gen, fiir das gesamte Gebiet Unterfeldhaus Spielhallen, Wettbiiros und andere Ver-
gniigungsstdtten zuzulassen, ldrmintensive Arten von Vergniigungsstdtten wie Disko-
theken, Tanzlokale oder Festhallen nur in einem rdumlich begrenzten Teilbereich
des Gebietes — begrenzt durch Max-Planck-Strafle, Heinrich-Hertz-Strafle und Otto-

Hahn-Strafle - zuzulassen.
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Karte 18: Zuldssigkeitsbereich Vergniigungsstdatten im Gewerbegebiet Unterfeldhaus und Ab-
stinde Spielhallen und schutzwiirdigen Einrichtungen
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Quelle: Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Erkrath; Kartengrundlage: Stadt Erkrath,
Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadas-
ter NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia, © OpenSt-
reetMap contributors, and the GIS User Community

Die Zulassung von Einzelhandel ldsst einen vollstdndigen Ausschluss von Ver-
gniigungsstdtten im Gebiet nicht mehr mdglich erscheinen. Vergniigungstatten
sollten daher ausnahmsweise zuldssig sein. Eine rdaumliche Eingrenzung kann
allerdings fiir larmintensive Einrichtungen (Diskotheken, Tanzlokale und Fest-
hallen) vorgenommen werden, die nur in einem Teilbereich des Gewerbege-

bietes zuldssig sein sollten.

4.6.2 Gewerbegebiet Kempen / Feldheider Strafle

Der Standort Kempen / Feldheider Strafie ist ein relativ kleiner, groflbetrieblich
geprdgter Standort, der keine rdumlichen Entwicklungsspielrdume besitzt. Eine be-
sondere Funktion fiir die gewerbliche Entwicklung ist nicht erkennbar, konkrete
Entwicklungsvorstellungen bestehen nicht. Allerdings ist zumindest im ndrdlichen

Teil ein Nutzungsprofil zu erkennen. Stadtebaulich ist das Gebiet iiberwiegend von
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guter Qualitdt, wenn auch ohne iliberdurchschnittliche Qualitaten. Das Gebiet ist
stabil, Erosionstendenzen oder Missstdnde sind nicht vorhanden.
Vergniigungsstdtten wdren in diesem Bereich ein Fremdkérper und sollten da-

her nicht zugelassen werden.

4.6.3 Gewerbegebiet Ludenberger Strafle

Der Standort Ludenberger Strafie ist ein kleiner Gewerbestandort in unmittelbarer
Ndhe zu einem Wohnbereich. Eine spezielle Funktion des Gebietes ist nicht gegeben,
besondere Vorstellungen iliber die zukiinftige Entwicklung sind derzeit nicht vorhan-

den.

Wenn das Gebiet auch durch zwei gréfiere Betriebe dominiert wird, kann von einem
spezifischen Nutzungsprofil oder einem Cluster keine Rede sein. Stddtebaulich ist

das Gebiet allenfalls von durchschnittlicher Qualitat.

Dynamik ist im Gebiet nicht festzustellen, im Gegenteil finden sich Leerstande und
Zwischennutzungen, so dass eher von Erosionstendenzen gesprochen werden kann.
Hier ist allerdings eine Situation gegeben, in der eine Ansiedlung von Vergniigungs-
statten zusdtzliche negative Impulse geben und die Funktionsfdhigkeit des Gebietes

ernsthaft beeintrdchtigen kann.

Aufgrund der erkennbaren und potenziell funktionsbeeintrdachtigenden Erosi-
onstendenzen sowie aufgrund der Ndhe zu Wohnnutzungen erscheint der Be-

reich fiir die Ansiedlung von Vergniigungsstdatten nicht geeignet.

L.6.4 Gewerbegebiet Steinhof

Der Gewerbebereich Steinhof stellt einen nutzungsstrukturell und stadtebaulich
sehr heterogenen Standort von begrenzter Qualitat dar. Eine besondere Funktion
flir die gewerbliche Entwicklung in Erkrath ist nicht erkennbar, Entwicklungs-

vorstellungen fiir den Standort bestehen derzeit ebenfalls nicht.

Aus der sehr heterogenen Mischung unterschiedlicher Nutzungen sind keine Profile

erkennbar, die stddtebauliche Qualitdt ist durchschnittlich. An verschiedenen
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Standorten im Gebiet sind Leerstdande festzustellen, von Erosionstendenzen kann

aber nicht gesprochen werden.

Der Standort ist im Norden durch die Bahnlinie abgeschirmt, im Siiden durch land-
wirtschaftliche Nutzflachen begrenzt. Schiitzenswerte Nutzungen befinden sich nicht

in unmittelbarer Ndhe.

Vergniigungsstatten wiirden fiir dieses Gebiet keine Beeintrachtigungen be-
wirken. Aus diesem Grund erscheint der Standort fiir die ausnahmsweise Zu-
lassigkeit von Vergniigungsstdatten mit Ausnahme von Diskotheken, Tanzloka-
len, Festhallen und Einrichtungen mit sexuellem Charakter geeignet. Aufgrund
der notwendigen Schutzabstande kdame fiir Spielhallen derzeit ohnehin nur

der westliche Teilbereich in Frage.

Karte 19: Zuldssigkeitsbereich Vergniigungsstdtten im Gewerbegebiet Steinhof und Abstdnde
Spielhallen und schutzwiirdigen Einrichtungen
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Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia, © OpenStreetMap
contributors, and the GIS User Community

Bearbeitungsstand Mai 2016
Kartengrundlage: Stadt Erkrath
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4.6.5 Gewerbegebiet Gruitener Strafle

Das Gewerbegebiet Gruitener Strafe ist ein relativ kleiner Standort von begrenzter
stddtebaulicher Qualitdt und einer gemischten Nutzungsstruktur ohne eindeutigen

Schwerpunkt.

Eine besondere Funktion ist nicht erkennbar, Entwicklungsvorstellungen bestehen
derzeit nicht. Ein Nutzungsprofil ist nicht gegeben, die stdadtebauliche Qualitat ist
durchschnittlich. Zu beachten ist allerdings die Lage des Gebietes an einer zen-

tralen Einfahrtsstrafie nach Hochdahl.

Die derzeitige Entwicklung des Gebiets ist widerspriichlich. Zwar sind an einzelnen
Standorten umfangreichere Investitionen festzustellen, auf der anderen Seite sind
Gebdude im Ostlichen Teil derzeit untergenutzt. In der Summe kann jedoch nicht von
Erosionstendenzen gesprochen werden.

Vergniigungsstdtten wiirden an diesem Standort keine wesentlichen Stérungen ver-
ursachen, Einrichtungen mit starker Ldrmentwicklung und/oder ungewdhnlichen Nut-
zungszeiten kdénnen allerdings eine Beeintrdchtigung der siidlich angrenzenden
Wohnbereiche darstellen. Zusdtzlich ist die Lage des Gebietes an einem Stadt-
eingang zu beachten. Beeintrdchtigungen wiirden dabei vor allem durch exzessive

Werbeanlagen hervorgerufen werden.

Vergniigungsstatten sollte daher mit Ausnahme von Diskotheken, Tanzlokalen,
Festhallen und Einrichtungen mit sexuellen Darstellungen in diesem Gebiet
ausnahmsweise zugelassen, die Aufstellung von Werbeanlagen jedoch deutlich

eingeschrankt werden.
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Karte 20: Zuldssigkeitsbereich Vergniigungsstatten im Gewerbegebiet Gruitener Strafie und Ab-
stinde Spielhallen und schutzwiirdigen Einrichtungen
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L.6.6 Gewerbegebiet Bessemerstrafle / Hochdahler Strafle

Das Gebiet Bessemerstrafe ist wie in der Funktions- und Strukturanalyse bes-
chrieben in stddtebaulicher Hinsicht der hochwertigste Standort in Erkrath. Eine
Funktion des Gebietes ist nicht eindeutig festgelegt, de facto dient der Standort in
erster linie fiir gewerblich-industrielle Betriebe mit Bedarf nach einem hoch-
wertigen Standort. Diese Entwicklung ist explizites Ziel und soll auf den — derzeit
deutlich schlechteren - ndérdlichen Teilbereich ausgeweitet werden, so dass fiir

diesen Standort klare Entwicklungsziele existieren.

Nutzungsstrukturell ist eine klare Konzentration auf gewerblich-industrielle Betrie-

be zu erkennen, stddtebaulich ist ein sehr hochwertiger Standort entstanden.

Eine Ansiedlung von Vergniigungsstdtten wiirde eine erhebliche Beeintrdchtigung

des Erscheinungsbildes mit sich bringen. Diese Einschdtzung gilt grundsdtzlich auch
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flir den ndrdlich angrenzenden Gewerbebereich an der Hochdahler Strafie, der in
der stadtebaulichen Qualitdt zwar derzeit deutlich abfallt, fiir den aber Entwick-
lungsvorstellungen der Stadt Erkrath bestehen, die auf eine deutliche Aufwertung,

Nutzungsanderung und Anpassung an den Bereich Bessemerstrafe hinauslaufen.

Vergniigungsstatten waren unter diesen Bedingungen an diesem Standort

deutlich fehlplatziert und sollten daher nicht zugelassen werden.

4.6.7 Gewerbegebiet Schimmelbuschstrafle

Das Gewerbegebiet Schimmelbuschstrafle nimmt in Erkrath keine besondere Funk-
tion fiir die wirtschaftliche Entwicklung ein. Spezielle Entwicklungsvorstellungen

sind ebenfalls nicht vorhanden.

Ein Nutzungsprofil ist tUber die bestehenden Betriebe des Kiz-Gewerbes nur be-
grenzt gegeben, insofern muss das Gebiet nutzungsstrukturell als Sammelgebiet an-
gesprochen werden. Stadtebaulich ist ebenfalls eine durchschnittliche Qualitat ge-

geben.

Trotz vereinzelter Leerstdnde kann das Gebiet in der Summe als stabil angesehen
werden. Die Existenz von Vergnigungsstdtten wiirde hier keine wesentlichen Be-
eintrdchtigungen bewirken. Allerdings ist die Ndhe zum unterentwickelten zentralen
Versorgungsbereich Hildener Strafe sowie zu den Wohnnutzungen im Bereich Klin-
kerweg zu berlicksichtigen. Demententsprechend sollten Vergniigungsstdtten, von

denen eine Beeintrdchtigung der Wohnnutzungen ausgeht, nicht zugelassen werden.

Vergniigungsstdatten kénnten daher allenfalls in einem Teilbereich des Gewer-
begebietes um die Schimmelbuschstrale ausnahmsweise zugelassen werden,
Diskotheken, Tanzlokale, Festhallen und Einrichtungen mit sexuellem Charak-
ter sind auszuschlieflen. Auch hier sind deutliche Beschrdnkungen bei der

Aufstellung von Werbeanlagen vorzusehen.
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Karte 21: Zuldssigkeitsbereich Vergniigungsstdatten Gewerbegebiet Schimmelbuschstrafie und
Abstdnde Spielhallen und schutzwiirdigen Einrichtungen

Sensible Einrichtungen

o Jugendeinrichtung

O  weiterfiihrende Schule
Vergniigungsstatten

* Doppelspielhalle

* Spielhalle
Abstande
[ 350 m Umkreis Spielhalle

350 m Umkreis weiterfiihrende Schule

350 m Umkreis Jugendeinrichtung
Zuldssigkeitsbereich

- -_l Abgrenzung

1_- acal - = Zentrale Versorgungsbereiche
= —— ————
A, 3 - D Abgrenzung 2008
J LI'.- Ill?ln“ g\ Gebietstypen
ﬁ‘ $ % B g ) DGewerbegebiet
- 3
‘(4‘ ac-‘—» //i N DMischgebiet
. " o | 7
Nl E'—"LLUG%/ )
[ Sy (e 0 Bearbeitungsstand Mai 2016
S ] A i~ / Kartengrundlage: Stadt Erkrath “

Quelle: eigene Darstellung; Informationen der Stadt Erkrath; Kartengrundlage: Stadt Erkrath, Esri, HE-
RE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL,
Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmylIndia, © OpenStreetMap
contributors, and the GIS User Community

0 100 200 Meter

R
e i

4.6.8 Gewerbebereich Wimmersberg

Das Gewerbegebiet Wimmersberg ist ein derzeit stark untergenutzter, teilweise
erodierender gewerblicher Bereich im Stadtteil Erkrath. Fiir das Gebiet bestehen
allerdings - initiiert von privater Seite, aber von der Stadt Erkrath grundsdtzlich
gutgeheiflen - (Um-)Nutzungsvorstellungen, die zumindest fiir Teilfldchen auf eine

Verdnderung zur Wohnnutzung hinauslaufen.

Das Gebiet wiirde damit nutzungsstrukturell einen deutlich anderen Charakter er-
halten und auch sein stddtebauliches Erscheinungsbild wesentlich verdndern. Wenn
das Gebiet im gegenwdrtigen Zustand problemlos fiir eine Ansiedlung von Ver-
gniigungsstdtten geeignet wdre, wiirde sich dies durch die vorgesehenen Um-

strukturierungen deutlich dndern.
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Die Existenz von Vergniigungsstdatten wiirde die Entwicklungsziele fiir diesen
Bereich zumindest beeintrachtigen, u.U. sogar verhindern. Vergniigungs-

stdatten sollten daher nicht zugelassen werden.

4.6.9 Gewerbebereich "Alte Ziegelei”

Der Gewerbestandort ,Alte Ziegelei® ist ein kleiner Standort in Hochdahl, der bis-
her durch ein — mittlerweile teilweise leerstehendes — (Weiter-)Bildungszentrum
gepragt ist. Derzeit existieren keine Vorstellungen iiber die zukiinftige Entwicklung
dieses Bereiches. Der Standort bietet allerdings Potenzial fiir die Entwicklung von
Dienstleistungsnutzungen, miisste fiir eine solche Entwicklung allerdings deutlich

umgebaut werden.

Aufgrund des Leerstandes ist zumindest kein aktuelles Nutzungsprofil gegeben, auch
das stddtebauliche Erscheinungshbild ist eher durchschnittlich, bietet aber Potenzial

fiir eine Aufwertung.

Vor allem aufgrund des Entwicklungspotenzials des Standortes ist die Ansied-

lung von Vergniigungsstdatten nicht zu empfehlen.

4.6.10 Mischgebiet Hauptstrafle Ost Hochdahl

Das Mischgebiet HauptstraBBe Ost ist ein kleiner gewerblicher Standort mit nur we-
nigen Betrieben. Das Umifeld ist durch einen hohen Wohnanteil und eine Weiter-
entwicklung der Wohnnutzung geprdgt. Der gewerbliche Teilbereich erscheint zwar
gegenwartig stabil, wird sich aber wahrscheinlich langfristig ebenfalls in Richtung
Wohnnutzung entwickeln.

Vergniigungsstdatten konnten diese Entwicklung behindern und sollten daher

nicht zugelassen werden.

4.6.11 Mischgebiet Gerberstrafle

Bei dem Mischgebiet Gerberstrafie handelt es sich um einen in Umstrukturierung be-
findlichen, ehemals industriell genutzten Bereich im Stadtteil Erkrath. Der Um-
strukturierung liegt ein klares Konzept zugrunde, entsprechend hat das Gebiet eine
spezielle Funktion und erhdlt eine spezifische Nutzungsstruktur mit deutlichem ge-
werblichem Schwerpunkt im Dienstleistungsbereich. Die stddtebaulichen Qualitdten
sind derzeit nur teilweise erkennbar, lassen aber eine hohe stadtebauliche Qualitat

erwarten.
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Aufgrund der fiir den Standort angestrebten Entwicklung wdre die Ansiedlung

von Vergniigungsstdtten kontraproduktiv und sollte daher unterbleiben.

4k.6.12Bereich Professor-Sudhoff-Strafle

Der Bereich Professor-Sudhoff-Strafe umfasst den Bereich vom Bahnhof Hochdahl
bis zur L 403. Der Bereich ist im westlichen Teil durch Wohnnutzungen dominiert,
der dstlich Teil am Bahnhof Hochdahl weist eine gemischte Nutzungsstruktur — ne-
ben der dort ansdssigen Spielhalle u.a. Gastronomie und verschiedene Dienstleis-
tungsbetriebe — auf. Planungsrechtlich ist der Bereich nach § 34 BauGB zu beurtei-
len und entspricht in seiner Nutzungsstruktur einem Mischgebiet. Eine Zuldssigkeit
von Vergnigungsstdtten sollte sich auf den derzeit von der bestehenden Spielhalle
genutzten Bereich unmittelbar westlich des Bahnhofs Hochdahl beschrdnken. Disko-
theken, Tanzlokale, Festhallen und Einrichtungen mit sexuellem Charakter sind aus-

zuschlieflen. Der entsprechende Zuldssigkeitsbereich ist in Karte 21 verortet.

4.6.13Zusammenfassung

In der Summe erscheinen damit von den gewerblichen Bereichen und den Mischge-
bieten die folgenden Gebiete fiir die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten geeignet:

e Gewerbegebiet Unterfeldhaus (Einschrdankungen in Teilbereichen);

o Gewerbegebiet Steinhof (Teilbereichel;

e (Gewerbegebiet Gruitener Strafe;

o (Gewerbegebiet Schimmelbuschstrae (Teilbereiche).

e Mischgebiet Professor-Sudhoff-Strafie (Teilbereiche)
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Tab. 3: Ubersicht der Bewertungskriterien fiir die Eignung gewerblicher Standorte
filr die Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten
Gebiet Besondere | Entwicklungs- | Nutzungs- Stadte- Stabilitat/
Funktion konzepte profile/ bauliche Erosion
Cluster Qualitaten
Unterfeldhaus X X tlw. X
Kempen X X
Ludenberger Strafie Erosion
Steinhof
Gruitener Strafle X X
Bessemerstrafie X X X X X
Schimmelbuschstr. tlw. X
Wimmersberg X zukiinftig X
Ziegelei Ost Potenziell potenziell | potenziell X
Hauptstrale Ost X X
Hochdahl
Gerberstrafie X X X X X

Professor-Sudhoff-
Strafie

Quelle: eigene Darstellung

Grundsdtzlich sollte gelten, dass die Gewerbegebiete, in denen Einzelhandel

grundsdtzlich ausgeschlossen werden soll bzw. ist, auch fiir Vergniigungs-

statten nicht zugdnglich gemacht werden sollten.

4.7 ZUSAMMENFASSUNG RAUMLICHE STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Flir die Steuerung von Vergniigungsstdtten im Stadtgebiet von Erkrath wird die fol-

gende grundsdtzliche Strategie empfohlen:

o Keine regelmdfiige Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten im gesamten Stadt-

gebiet;

o Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten in definierten Gebieten der

zentralen Versorgungsbereiche unter Ausschluss von Diskotheken, Tanzlokalen,

Festhallen und Einrichtungen mit sexuellem Charakter sowie unter Nutzung der

Moglichkeiten einer geschossweise differenzierten Zuldssigkeit;

o Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten unter Ausschluss von Disko-

theken, Tanzlokalen, Festhallen und Einrichtungen mit sexuellem Charakter in de-

finierten gewerblichen Gebieten unter Beachtung sonstiger stadtebaulicher Zie-

le;
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o Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Diskotheken, Tanzlokalen und Festhallen in ei-
nem Teilbereich des Gewerbegebietes Unterfeldhaus unter Beachtung sonstiger

stadtebaulicher Ziele.

Dabei werden die folgenden Bereiche als Zuldssigkeitsbereiche definiert (vgl. Karte
22):

e Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Alt-Erkrath (Randbereich);

e Zentraler Versorgungsbereich Hochdahl-Mitte (mit vertikaler Steuerung);

e Zentraler Versorgungsbereich Neuenhausplatz (mit vertikaler Steuerung);

e Gewerbegebiet Unterfeldhaus (Einschrdankungen in Teilbereichen);

e Gewerbegebiet Steinhof (Teilbereich);

e (Gewerbegebiet Gruitener Strafe;

e Gewerbegebiet SchimmelbuschstraRe (Teilbereich);

e Mischgebiet Professor-Sudhoff-Strae (Teilbereich)®.

> Dieser Bereich wird von der Signatur der sich dort befindlichen Doppelspielhalle liberdeckt und ist
daher in der nachfolgenden Karte 22 aufgrund des Maflstabes nicht sichtbar.

86



Karte 22: Ubersicht der Zulidssigkeitsbereiche fiir Vergniigungsstatten in Erkrath und Abstinde
Spielhallen und schutzwiirdigen Einrichtungen
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5. EMPFEHLUNGEN ZU MARNAHMEN UND VORGEHENSWEISE ZUR
UMSETZUNG DES KONZEPTES

5.1 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG DES KONZEPTES

Eine planungsrechtlich und damit stdadtebaulich begriindete rdumliche Steuerung
von Vergniigungsstdtten ist nur mit den Mitteln der Bauleitplanung mdglich (er-
ganzend wirkt das AG GLiStVY NRW), wenn die jeweiligen Zuldssigkeiten in den Ge-
bieten nach BauNVO modifiziert werden sollen. Mit dem Beschluss des Rates wird
das Gesamtkonzept 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, so dass 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 Erkrath 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
dieses Gesamtkonzeptes gefdhrdet sind. Die entsprechenden Regelungen sind sodann
entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungspldnen reicht u.U. eine Um-
stellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebauungsplanverfahren
nach § 13 BauGB aus. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung eines (ggf. einfachen)
Bebauungsplanes zu iiberpriifen, da nur so beispielsweise durch § 34 (3) BauGB nicht

steuerbare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden kénnen.

Zur vereinfachten Steuerung von Vergniigungsstdtten in § 34-Gebieten sollen nach
dem nun vorliegenden Gesetz einfache B-Pldne ohne Gebietsfestsetzungen aufge-
stellt werden konnen. Dies ist 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 1ist durch den
§ 9 (2b) BauGB nicht mehr notwendig, was die Begriindung und Handhabung erleich-

tert.
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Mit der BauGB-Novelle 2013 ist folgende Regelung zur Prazisierung der Steuerungs-
moglichkeiten fiir Vergniigungsstdtten im neuen § 9 (2b) BauGB enthalten:
»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 Beeintrdchtigung 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 stddtebaulich
nachteilige Haufung von Vergniigungsstatten,

zu verhindern.*

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ande-
rungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriick-
stellung von Baugesuchen” (§ 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (8 14 BauGB)
zur Verfigung. Insbesondere bei Verdnderungssperren muss deutlich gemacht wer-
den, dass alle Veranderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen,
auch weiterhin 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, Bordelle und bordellartige Betriebe bezogene Regelungen vorgenommen

werden, muss auf dieses Konzept und die damit verfolgten Ziele Ricksicht nehmen.

Fir die Umsetzung der empfohlenen Strategie zur Steuerung der hier angesproche-
nen Nutzungen in Erkrath sind zundchst mehrere Ebenen der bauleitplanerischen
Umsetzung zu beachten:

e Definition/ Identifikation und ggf. Uberplanung der Gebiete, in denen die jeweils
hier angesprochenen Nutzungen/ Unterarten der Nutzungen insgesamt und allge-
mein ausgeschlossen und auch nicht ausnahmsweise zuldssig sein sollen. Diese
Gebiete ergeben sich unmittelbar aus dem Konzept. Im Einzelfall ist zu priifen, ob
und welche der vorhandenen Vergniigungsstdtten, Bordelle und bordellartigen Be-

triebe liber den § 1 (10) BauNVO dauerhaft gesichert werden sollen, sofern keine
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anderen iibergeordneten Regelungen dem entgegenstehen, z.B. Verbot von Mehr-
fachspielhallen.

e Definition/ Identifikation und ggf. Uberplanung der Gebiete, in denen nur Unter-
arten von Vergniigungsstatten zwar allgemein ausgeschlossen, aber ausnahms-
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 der Zulidssigkeitsbereiche bzw. der Baugebiete

mit den entsprechenden Regelungen.

Die Regelungsmdglichkeiten/ -notwendigkeiten in den Baugebieten aufierhalb des
Zuldssigkeitsbereiches in der Innenstadt stellen im Grundsatz keine besonderen
Herausforderungen dar, da hierfiir zahlreiche Hilfestellungen aus der Recht-
sprechung vorhanden sind und die Regelungsdichte bzw. —Differenzierung nicht so
umfassend ist.

Dass es fiir die Steuerung eines Bebauungsplanes bedarf, ist unstrittig, denn das
Konzept entfaltet fiir sich genommen keine Rechtsbindung®. Zu kldren ist lediglich,

wie das Konzept in die Bebauungsplanung Eingang findet.

Wahrend die Mdglichkeit einer vertikalen Steuerung von Nutzungen nach
§ 1 (7) BauNVO durch die Rechtsprechung geklirt ist>*, sofern die Vorgaben dafiir
beachtet werden, gibt es in Bezug auf die horizontale Steuerung nach dem hier vor-
geschlagenen Konzept auf der Basis des § 1 (9) BauNVO noch keine Rechtsprechung.
Insofern stellt sich die Frage, ob der Ausnahmetatbestand der Abstdnde zwischen
den einzelnen Vorhaben als konkrete Festsetzung im Bebauungsplan umgesetzt oder
ob lediglich die zusdtzliche Ausnahme der Abstdnde zwischen zwei entsprechenden
Vorhaben allgemein als Festsetzung formuliert wird. Konkret wiirde eine Festsetzung
mit der folgenden Zielrichtung formuliert:

1. Satz: ... Vergniigungsstdtten sind gemdfs § 1 (5) und (6) BauNVO allgemein
ausgeschlossen ...

2. Satz: Spielhallen/ Wettbiiros sind gemdfs § 1 (7) und (9) BauNVO ausnahms-

weise zuldssig, wenn sie aufierhalb des Erdgeschosses angesiedelt werden.

>3 Vgl. dazu z.B. OVG NRW, Az. 10 A 1512/07, Urteil vom 06.11.08, 1. Leitsatz.
> Vgl. z.B. OVG Baden-Wiirttemberg, Az 1 C 11224/02, Urteil vom 15.03.2003, Rn. 30 juris.
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3. Satz: Spielhallen/ Wettbiiros sind gemdfs § 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

stdadtebauliche Situation zu erwarten sind.

In den zentralen Versorgungsbereichen, in denen Spielhallen/ Wettbiiros aus-
nahmsweise zuldssig sein sollen, ergeben sich die Ausnahmetatbestdnde aus der An-
nahme, unter welchen Bedingungen stddtebaulich unvertrdgliche Ansiedlungen zu
erwarten sind bzw. unter welchen Bedingungen Ansiedlungen zu stddtebaulich un-
vertrdglichen Folgen fiihren kdnnen. Zusammenfassend kann dies wie folgt for-

muliert werden:

Spielhallen/ Wettbiiros sind dann stadtebaulich vertrdglich, wenn deren Au-
Renwirkung auf ein Mindestmaf reduziert wird und keine Haufung auftritt.

Insofern soll im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass eine Ausnahmesitu-
ation gegeben ist, wenn das Vorhaben im Ober- oder Untergeschoss und einen

bestimmten Mindestabstand zu einem anderen bestehenden Vorhaben einhalt.

5.2 UNTERSETZUNG DURCH STADTEBAULICHE KONZEPTE

Der Ausschluss bzw. die eingeschrdnkte Zuldssigkeit von Vergniigungsstdatten in be-
stimmten stddtebaulichen Bereichen kann durch stddtebauliche Konzepte mit an-
deren Zielsetzungen insofern unterstiitzt werden, als diese Konzepte zusdtzliche Ar-
gumente fiir den Ausschluss liefern. So sind die Aussagen des bestehenden Einzel-
handelskonzeptes zu den zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere zu den Ent-
wicklungsmoglichkeiten, in die Einschatzung der Eignung dieser Bereiche fiir die
Unterbringung von Vergniigungsstatten eingeflossen. Dariiber hinaus wurden auch
Zielaussagen zur Entwicklung spezifischer Bereiche — exemplarisch genannt seien
der zentrale Versorgungsbereich Alt-Erkrath und der Gewerbebereich Wimmersberg

- bei der Bewertung dieser Gebiete beriicksichtigt.

Um auch im Konfliktfall eine ausreichende argumentative Basis zu liefern, reichen
eher unverbindliche Absichtserkldrungen nicht aus. Die entsprechenden Entwick-
lungsabsichten sollten in stddtebaulichen Entwicklungskonzepten oder funktionalen

Konzepten fiir spezifische Einzelbereiche konkretisiert werden und durch diese Fi-
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xierung eine gewisse Verbindlichkeit erreichen. Mit dem - zur Uberarbeitung an-
stehenden — Einzelhandelskonzept ist eine solche Grundlage fiir die zentralen Ver-
sorgungsbereiche bereits existent; mit der beabsichtigten Konkretisierung der Ent-
wicklungsziele fiir den Gewerbebereich Wimmersberg wdre eine entsprechende
standortbezogene Entwicklungsaussage gegeben. Fiir die gewerblichen Standorte in
ihrer Gesamtheit sowie fiir spezielle Einzelstandorte sind derartige konzeptionelle

Aussagen (noch) nicht gegeben.

Es wird daher empfohlen, die Zielvorstellungen fiir die zukiinftige Entwicklung, vor
allem der gewerblichen Bereiche, in einem Gesamtkonzept bzw. in standort-
bezogenen Einzelkonzepten zu konkretisieren. Dabei bedarf es nicht zwingend einer
umfassenden, vom Rat beschlossenen Analyse wie es das Einzelhandelskonzept dar-
stellt (und das Vergniigungsstattenkonzept darstellen wird), verwaltungsinterne kon-
zeptionelle Papiere, die den zukiinftigen Umgang mit den betreffenden Standorten -

und ggf. dazu erforderliche Mafinahmen - darstellen, diirften ausreichend sein.

5.3 UMGANG MIT BESTANDSEINRICHTUNGEN

Die besondere Problematik ergibt sich bei der Umsetzung von Konzepten immer
dann, wenn der rechtlich abgesicherte Bestand zu behandeln ist. Grundsdtzlich ist
zwischen dem aktiven und passiven Bestandsschutz zu unterscheiden: der Bestands-
schutz gilt, solange die Baugenehmigung wirksam ist bzw. der Betrieb wird pla-
nungsrechtlich gesichert, so dass auch eine neue Baugenehmigung erteilt werden
kann, sollte die alte Baugenehmigung erldschen (z.B. durch Brand oder Abriss). Im
Zusammenhang mit den Spielhallen besteht noch ein zusdtzlicher Aspekt durch das
AG GliStV NRW, denn im Jahr 2017 erldschen alle Konzessionen, so dass danach neue
Konzessionen, unabhdngig vom geltenden Baurecht, i.d.R. nur nach den dann gelten-

den Regelungen im AG GliStV NRW erteilt werden kdnnen.

Insofern muss bei jeder Uberplanung von Bebauungsplinen ein besonderes Augen-
merk auf den Umgang mit den in diesem Kontext relevanten Bestandseinrichtungen
gerichtet werden, die durch die Umplanung zukiinftig nicht mehr zuldssig sein sol-

len.
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